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Znalec:

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

v odbore: stavebnictvo,

odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnostf,
pozemné stavby

telefon: 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 2002752 SNM/20/098/MR zo diia 8.10.2020

V pravnej veci:

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 79/2020

stanovenie v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemkov v k.4. Dubravka,
na ul. Bullova, ktoré su vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, vytvorené podia GP
€. 63/2020 v rozsahu;

parc. €. 2748/1 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 3650 m?,

parc. &. 2745/11 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 823 m?,

parc. & 2745/41 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 51 m?,

parc. €. 2745/42 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 64m?,

parc. £. 2745/43 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 538 m?,

parc. €. 2745/33 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 35m?,

parc. &. 2749/22 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 201 m2,

Pocet stran: 35 z toho priloh: 20

Pocet vyhotoveni:

2+1 archiv



Znalecky ukon &. 79/2020

l. UVOD

1.1 Uloha znalca a predmet skumania:

Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy €. 3 vyhlasky MS SR €.
492/2004 Z.z. o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku v znen! neskordich zmien a doplneni a predmetom
skimania si: pozemky v k.G. Ddbravka, ul. Bullova 2, pod stavbou Skoiskej budovy — Stredna
odborna Skola pedagogicka, ktoré su vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy v rozsahu podla GP ¢&.
63/2020:

e parc.
parc.
parc.
parc.

. 2748/1 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 3650 m?,
. 2745/11 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 823 m?,
. 2745/41 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 51 m?

. 2745/42 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 64m?,
parc. €. 2745/43 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 538 m?,
parc. &. 2745/33 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 35m?,
parc. & 2749/22 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 201 mZ.
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1.2 Ugel znaleckého posudku: zamenna zmluva — vysporiadanie pozemku pod $kolskou budovou na ul.
Bullova v Bratislave.

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

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

ku dfiu obhliadky 2.11.2020

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatel'om :

e Objednavka & OTS 2002752 SNM/20/098/MR zo dria 8.10.2020 - elektronicky

e« Mapovy podklad - vyznatenie predmetu ohodnotenia v katastrdlnej mape av podklade zo
www.zbgis.sk

o Uzemnoplénovacia informacia &.j. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, zo dia 17.8.2020

s« GP &. 63/2020 urtenie vlastnickych prav zo dita 15.8.2020, vypracoval Niologik, s.r.o., Mileti€ova 49
Bratislava, ICO 517 869 07, bez overenia v katastralnom konani.

b) Ziskané znalcom :

e  Aktualna képia katastralnej mapy, zo diia 10.11..2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakter.

e  Vypis z katastra nehnutelnosti pre p.E. registra C KN 2745/9, 2748/1, 2745/10, 2748/2, 2748/3 zo0
diia 10.11.2020 a 13.11.2020, vytvoreny cez www.katasterportal.sk, informativny, udaje platné
k 9.11.2020 — pozemky pod stavbou $koly na Bullovej 2 v Bratislave.

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

e  Analyza trhu s nehnutefnostami v danom Uzemi a éase.

1.6 Poutzité pravne predpisy a literatdra:

» Zakon & 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch v zneni neskor§ich zmien a
doplnent.

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

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

= Vyhlagka MS SR &. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre
znalcov, timoénikov a prekladatefov v zneni neskordich zmien a doplneni.

= Zakon &. 50/1976 Zb. o uzemnom planovan( a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

= Vyhlagka & 461/2009 Z. z., vzneni neskordich zmien a doplineni, ktorou sa vykonava zakon
Narodnej rady Slovenskej republiky & 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastrainy zakon) v zneni neskorsich predpisov.

= Zakon ¢. 513/2009 Z. z. o drahach a o zmene a doplneni niektorych zakonov

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

«  Webove stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, www.mapa.zoznam.sk,
www.nehnutelnnosti.sk, www.mapy.bratislava.sk,
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1.7 Definicie posudzovanych velié¢in a pouzitych postupov
V nasledujucej kapitole s uvedené zakladné definlcie posudzovanych veligin tykajice sa predmetu posudku
a k nim pouzivané postupy v zmysle platnej legislativy.

VyhlaSka MS SR ¢._492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v znenl neskorich zmien a
doplnenl. V zneni neskorgich zmien a dopineni

VSeobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejSej ceny hodnoteného majetku ku dfiu ohodnotenia v danom mieste a &ase, ktoru by
tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked' kupujuci aj predavajuci
budli konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, 2e cena nie je ovplyvnend
neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty

Obijektivizéciou znalecké stanovenie veobecnej hodnoty majetku zohladfiujice technicky stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a iné $pecifické faktory.

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

Priloha ¢._3 vyhidske ¢. 492/2004 v zneni neskorsich zmien a doplneni (vyber definicii a postiupov
k predmetu ohadnotenia):

POSUDZOVANE VELICINY

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku dfiu chodnotenia, ktor( by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sdtaze, pri poctivom predaji, ked' kupujici aj predavajici budi konat s patrignou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOST! A STAVIEB

V8eobecna hodnota sa stanovi tymito metddami:

a) porovnavacia metéda,

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

d) metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metody vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla G&elu znaleckého
posudku moZno pouzit aj viac metéd sutasne, pritom v zavere bude po zdévodneni uvedena len véeobecna
hodnota uréend vybranou metédou, ktora najvhodnejie vystihuje definiciu vieobecnej hodnoty. Pri
ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metéd vZdy
pouzie metéda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohladiiuje najma faktor — sugasny
technicky stav.

Porovnavacia metdda
Pri_vypocte pozemkov sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspofi troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2pozemku)s prihliadnutim na odlignosti
porovnavanych pozemkov a chodnocovaného 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.),

€) polohové (naprfklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

f) fyzické (napriklad infradtruktira a moZnost zastavby pri stavebnych pozemkoch: kvalita pédy a

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarif) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia wyludit vSetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo
kupujuceho a ped).
Pri vypocte sa mé2e pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby
boli spinené zname a platné testy matematickej 4tatistiky.

Metodda polohovej diferenciacie
Pozemky sa pri pouZiti metddy polohovej diferenciacie na ugely tejto vyhladky delia na skupiny:
* E3.1.1 Pozemky na zastavanom Uzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo
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zastavaného Uzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci uréené na stavbu, pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych
pozemkovych Uprav na usporiadanie vlastnickych a uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachadzaiju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch.

s E.3.1.2 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného tizemia obci druhu orna péda alebo trvaly
travny porast.

s E.3.1.3 Polnohospoddrske 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 tizemia obci.

V8eobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypodita podfa zakladného vztahu
V8Hroz = M . VSHwm [€]

kde
M ~ vymera pozemku v m?
V8HwmJ — jednotkova vieobecna hodnata pozemku v €/m2.
Jednotkovéa véeobecna hodnota pozemku sa mdze stanovit aj pre skupinu pozemkov.

VSHws = VHu . kep [€/m?],
kde
VHws — jednotkovd vychodiskova hodnota pozemku, ktord sa uréi podla tabulky uvedenej v prilohe 3
vyhlasky v zavislosti od klasifikacie obce.

Obce a Iokality v okoli miest so zvy$enym zaujmom o kdipu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu
mat jednotkovu vychodiskovl hodnotu do 80 % 2z vychodiskove] hodnoty obce (mesta), z ktarej vyplyva
zvy$eny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutefnosti (napriklad priemyselné, polnohospodarske
vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch
polnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva mézu
mat jednotkovl vychodiskovl hodnotu do 60 % z vychodiskove] hodnoty obce (mesta), z ktarej vyplyva
zvyéeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach,
hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podhikov a pozemky pod osldleniami marginalizovanych
skupin obyvatelstva méZu mat jednotkovu vychodiskovi cenu do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce
(mesta), z ktorej vyplyva zvyseny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje
na obec, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. Minimaina jednotkova vychadiskovd hodnota pozemku po
zohladneni zvy$eného zaujmu o kupu nehnutelnosti je hodnota prislichajtica klasifikacii obce, v ktorej sa
pozemok nachadza.
kep — koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podia vztahu
kep = ks . kv. ko . kr. ki.kz.kr[],

kde:

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

s kv - koeficient intenzity vyuzitia (0,50 — 2,00)
Intenzita vyu2itia pozemkov sa posudzuje podia skutoéného vyuZitia pozemkov k rozhodnému datumu.

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

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

¢ ki - koeficient technickej infradtruktary pozemku (0,80 - 1,50)
Technicka infrastruktura pozemku sa posudzuje z pohladu moZného priameho nhapojenia cez viastné,
pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odportianom intervale je zavisla
od naroénosti (finanénej, technickej a pod.) suvisiacej s hapojenim

¢ kz - koeficient povysujlcich faktorov (1,00 — 3,00)
Povy$ujuce faktory moZno pouZit, ak uZ neboli zohfadnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.

e kr - koeficient redukujdcich faktorov (0,20 — 0,89)
Redukujuce faktory mo2no pouZit, ak uZ neboli zohfadnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajlcich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s ohladom na
predpokladanu hodnotu zavady.
Pri stanoveni véeobecne] hodnoty pozemku na Géely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukuijticich faktorov neprihliada na zataze
sposobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
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Text pre zatriedenie jednotlivych objektivizacnych koeficientov do vypoétu koeficientu polohovej diferenciacie
je uvedeny v platnej legislative.

Zékon ¢. 66/2009 Z. z., zdékon o niektorych opalreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod
stavbami, ktoré predli z viastniclva §tdiu na obce a vyisie uzemné celky a o zmene a doplneni niektorveh
Zdkonov

§1

(1) Tento zakon upravuje usporiadanie vlastnickych vztahov k pozemkom pod stavbami vo vlastnictve obce
alebo vy$sieho lzemného celku, ktoré presli do vlastnictva obce alebo vy$&ieho Uzemného celku podla
osobitnych predpisov, vratane prilahlej plochy, ktora svojim umiestnenim a vyuzitim tvori
neoddelite/ny celok so stavhou (dalej len ,pczemok 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 zelefi, ak tento
cintorin, $portovy aredl alebo verejna zeleii predli do vlastnictva obce podla osobitného predpisu.

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

§4

(1) Ak nema vlastnik stavby ku dfiu u&innosti tohto zakona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné
pravo, vznika vo verejnom zaujme k pozemku pod stavhou uZivanému vlastnikom stavby diiom
ucinnosti tohto zakona v prospech vlastnika stavby pravo zodpovedajice vechému bremenu, ktorého
obsahom je drzba a uZivanie pozemku pod stavbou, vratane prava uskuto&nit’ stavbu alebo zmenu
stavby, ak ide o stavbu povolenu podla platnych pravnych predpisov, ktord presla z vlastnictva &tatu na
obec alebo vy38i uzemny celok. Podkladom na vykonanie zaznamu o vzniku vecného bremena v katastri
nehnutelnosti je supis nehnutelnosti, ku ktorym vzniklo v prospech vlastnika stavby pravo zodpovedajlice
vechému bremenu.

1.8 Osobitné poZiadavky zadédvatela : stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov v zmysle udajov v GP
63/2020, ktory nie je avereny v katastralnom konani.

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Vypocet vieobecnej hodnoty nehnutefnosti, 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 uréenym Ggelom vyuZitia a pod.). Pontkané su v inzertnych portaloch ceny za
predaj/kipu stavebnych pozemkov uréenych najma pre byvanie. Pozemky s uvadzanymi ponukovymi
cenami maju rozdielne moznosti vyuZitia - zastavania - ako je predmet ohodnotenia (skuto&né vyuzitie —
pozemky pod objekty obtianskej vybavenosti - §kolstvo), obvykle maju moznost vysokého vyuzitia —
viacpodlazna, komerénd bytova zastavba, alebo vymeru vhodnu na stavbu pre rodinné byvanie - IBV.
Priemerna cena pozemkov uvadzana v Statistikach realitnych portalov je spracovana z celého okresu
Bratislava IV. V pontikanej cene realitnych spolo&nosti je zahrnuté provizia realitného makiéra vieobecne
neznamej vySky. V ponukéch chybaju Gdaje o mo2nych pristupoch, inZinierskych sietach k nehnutelnosti,
moZnosti intenzity vyuZitia su z informacii uzemného planu &asto nespravne interpretované. Zistené ponuky
sa stavaju pre porovnavanie nevhodné, nemaju preukazatelné spolo&né atribity potrebné pre porovnanie.
Analyza ponuk realitnych kancelarif je pre znalca len orientaénym ukazovatelom o stave trhu nehnutelnosti
v danej oblasti.

Pohyb a vyvoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava IV je zobrazeny tiez v nasledujucom grafe, kde
spracovanie vychadza z ponukovych cien realitnych spoloénosti (nie skuto&ne uskutoénenych predajov),
ktoré su zverejnené v databdze inzerentov na portali www.nehnutelnosti.sk. Grafické spracovanie vyvoja
trhu stavebnych pozemkov nerozli$uje funkéné vyuZitie pozemkov, previada inzercia pondk 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 tizemi bez rozdielu Ugelu vyuzitia a mo2nosti
preverenia poétu ponuk v danom tyZdni na drovni 226 eur/m?, obvykle vratane sprostredkovatel'skej provizie
a poplatkov za sluZzby spojené s kupou.




Znalecky tkon &. 79/2020

ROOROANY vY Il N

Bratislava |V - Pozemky

<= Sluselmy pozemsh — 24l iy hady =— Orna pada

—— ka.pasloneh ¢, - Ostalite pofton pody

Zobrazit inzeraly Foceinn, Buatala oo

Kipne zmluvy zverejfiované na strankach hl.m. SR Bratislava sa netykaji pozemkov pod stavbami
obgianskej vystavby podobného charakteru a vefkosti, nie su vhodné do porovnévania, tak aby bol
zabezpeceny transakcny pristup.

Z uvedenych dévodov je vieobecna hodnota nehnutelnosti stanovena melddou polohovej diferenciicie,
ktora objektivizagnymi faktormi vystihuje stav, velkost a vybavenie pozemku IS, moZnosti pristupu, vyuZitia,
avzmysle platnej legislativy pre Ugely vysporiadania vlastnictva bez prihliadnutia na zataz spojenu
s existenciou stavby na tomto pozemku. Metédu polohove] diferenciacie povaZujem za znalecky odhad
najpravdepodobnejiej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktori by mala nehnutelnost dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici konaju s patriCnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.
Cena je obvykle vratane DPH.

b) Vlastnicke a evidencné dadaje :

b1) Vypis z katastra nehnutel'nosti:

Ide o parcely & 2748/3, 2745/9, 2748/1, 2745/10, 2748/2 evidované na katastralnej mape, register ,C"
nemaju zaloZené listy vlastnictva, su evidované na mapovom liste 1822 v k.. Dibravka, okres Bratislava v,
obec BA MC Dubravka. Z vypisu katastra nehnutelnosti vyplyva:

Parcely registra ,,C* evidované na katastralnej mape

Parcelné | Vymera | Druh Spésob | Umiest. Pravny | Druh List
¢islo v m2 | pozemku - vyuzitia | pozemku | vztah | chr. N. mapy
2748/3 90 Zastavana plocha a nadvorie | 16 1 5 1822
2745/9 1099 Zastavana plocha a nadvorie | 16 1 1822
2748/1 3118 | Zastavana plocha a nadvorie 16 1 5 1822
2745110 26 Zastavana plocha a nadvorie 18 1 - 1822

Legenda:

Kod spOsobu vyuZivania pozemku:

16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznaena supisnym &islom

18 - Pozemok, na ktorom je dvor

Kéd umiestnenia pozemku: 1— Pozemok je umiestneny v zastavanom tizeml obce

Kod pravneho vztahu: 5 - Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby n a tomto pozemku

Stavby
Sup.Cislo | Nap.g. Druh Popis stavby Iny adaj
stavby
1168 2748/2,3,11 | 12 ZDS Bullova 2 Pozemok nevysporiadany

List viastnictva k danej nehnutel'nosti nie je zaloZeny
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b.2) Geometricky plan &. 63/2020
Predmetom ohodnotenia st pozemky v zmysle dodaného Geometrického planu & 63/2020, ktory vypracoval
Niologik, s.r.o., Miletitova 49, Bratislava 821 09, ICO 51786907, vyhotoveny dria 15.8.2020, bez overenia
v katastralnom konani - navrh,
Z geometrického planu vyplyva rozsah novovzniknutych parciel, ktoré su predmetom ahodnotenia. Pévodné
parcely €. 2748/3, 2745/9, 2748/1, 2745/10, 2748/2 registra C KN sU bez zaloZeného listu vlastnictva, v k.4.
Dubravka, okres Bratislava V.
Novovzniknuté parcely st v navrhu geometrického planu v rozsahu;

e parc. €. 2748/1 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 3650 m?, kod pozemku 16, kod druhu
stavby 11
parc. €. 2745/11 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 823 m?, kod 29
parc. ¢. 2745/41 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 51 m?, kad 18
parc. & 2745/42 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 64m?, kod 15
parc. €. 2745/43 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 538 m?, kéd 18
parc. &. 2749/22 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 201 m? , kéd 18
parc. & 2745/33 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 35m?, kéd 18

O O O
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Kéd druhu pozemku:

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

29 - pozemok na ktorom je okrasna zahrada, uliéna a sidliskova zelefi....

Kéd druhu stavby: 11 — Budova pre $kolstvo vzdelavanie a vyskum

¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dia 2.11.2020 — nehnutelnost — pozemky s
v suCasnosti vyuZivané ako pozemky pod stavbou $koly — Stredna pedagogicka $kola na ul. Bullova 2
v Bratislave MC Dubravka. Pozemky s pristupné pre obhliadku z okolitych spevnenych pléch — chodnikov,
k 4€elu vypracovania posudku nebola nutna pritomnost zadavatela. V ramci obhliadky a miestneho etrenia
bola zaznamenana poloha IS v Uzemi, moznosti pristupu k nehnutelnosti — ulica Bulova - verejna
komunikacia. V &ase obhliadky bola vykonana fotodokumentacia, na pozemkoch podia identifikacie v GP &,
63/2020 sa nachadza budova Skoly alebo prifahlé pozemky dvora, odkvapovych chodnikov. Zaznam
Z obhliadky s fotodokumentdciou je sugastou textu tohto posudku.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutel'nosti:

K dispozicii nebola Ziadna projektova dokumentacia - nebola potrebna. Skuto&né vyusitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, funkéné vyuzitie vyplyva z dodanej UPI z 17.8.2020 — kéd 201. Pozemky su
zastavané podla kddov uvadzanych v evidencii z vypisu katastra nebytovou budovou (p.€. 2748/1) a
dvorom. V zmysle obhliadky je na pozemku situovana jednopodlazna rozloZits budova uréena pre $kolstvo,
¢o je v sulade s uréenym vyuZitim, tieZ v stlade s evidenciou na GP a vypise z katastra. K dispozicii bol tieZ
geometricky plan bez overenia v katastrainom konani, ktory pozemky pod budovami rozdeluje a odélefiuje
a je vyhotoveny pre uely urtenia vlastnickych prav.

Celistvost viastnictva pozemku pod budovou je narusena &astami pozemkov, ktoré su predmetom
restituénych narokov.

Nenachadzam nezrovnalosti v technickych podkladoch so skutoénym zaznamom na obhliadke.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie saladu 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, si vytvorené cez verejny portal z katastra
nehnutelnostl. Predmet ohodnotenia nie je evidovany na liste viastnictva, je evidovany v registri ,C* na
katastralnej mape, listy vlastnictva nie su k pozemkom zaloZené.

K predmetu ohodnotenia neboli zistené tarchy,

Pre ucely znaleckého posudku sa na skutoénost' umiestnenia stavieb na pozemkoch podia navrhu GP &.
63/2020 ako na zat'az spdsobenu vliastnikom stavby v zmysle platnej legislativy (Vyhl.&. 492/2004 Z.z.
v zneni neskorsich zmien a dopineni) neprihliada.

Dodany Geometricky plan & 63/2020 ktory vypracoval Niologik, s.r.o., Mileti®ova 49, Bratislava 1CO:
51786907, zo dita 15.8.2020, je bez overenia v katastrdlnom konani - navrh. Udaje uvedené
v geometrickom pldne nie su evidované v katastri nehnutefnosti. Na zaklade osobitnych poZiadaviek
zadavatefa vykonam ohodnotenie vrozsahu a vzmysle objednavky podla dodaného GP, ktory je
podkladom pre identifikaciu parciel.
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f) Vymenovanie jednotlivych casti nehnutefnosti, ktoré su predmetom ohodnotenia:
pozemky v k.u. Dubravka, ktoré st vo vlastnictve hi.m. SR Bratislavy v rozsahu podia GP &. §3/2020:

e parc. &. 2748/1 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 3650 m?,
e parc. & 2745/11 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 823 m?,
e parc. & 2745/41 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 51 m?,
e parc. &. 2745/42 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 64m?

e parc. &. 2745/43 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 538 m?
e parc. & 2745/33 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 35m?

» parc. &. 27498/22 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 201 m?

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie s predmetom ohodnotenia: stavby
na pozemkoch nie st predmetom ohodnotenia (bloky $kolskej budovy na Bullovej 2, Dibravka).

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnost - pozemky podlia neovereného GP €. 63/2020 sa nachadza na ulici Bullova &. 2, s pristupom
z rovnomennej ulice, v lokalite Zaluhy na zagiatku MC Dubravka v hl.m. SR Bratislava, v okrese BA V.
Pozemky odclenené GP &. 63/2020 nie sU vteréne ohrani€ené, hranice nie sl na obhliadke zname,
pozemky st sugastou skupiny pozemkov pod stavbou Skolského zariadenia.

Poloha pozemkov v ramci Uzemia:
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Mestska €ast Dubravka je okrajovym sidelnym utvarom hl.mesta SR, v susedstve s katastralnym lzemim
Karlova Ves, Devin, Devinska Nova Ves aLama¢, vybudovana v 60.-70. rokoch minulého storogia ako
beZné sidlisko z povodnej vidieckej obce s rovnakym nazvom. Pocet obyvatelov sa pohybuje okolo 30 aZz 35
tisic. V mestskej &asti pInd obchodna vybavenost, predajne Lidl a Billa, OC Saratov, OC Duibrawa, Tesco
Expres a Kaufland. Nedaleko mestskej éasti Dubravka sa nachadza miestna &ast Bory, v nej Obchodny a
zabavny komplex Bory Mall. V mestskej ¢asti sa nachadzaju drady miestneho vyznamu (stavebny a obecny
urad), ale aj $tatneho vyznamu (napr. okresny sud BA IV), zdravotné strediska, Skoly, 8kélky, gymnazium a
stredné $koly, $portoviska pri kolach a mimo nich (kUpalisko Rosniéka, tenisové kurty, 2x futbalovy Stadion
po komplexnej rekonstrukcii, zimny $tadion - nedaleko, $portové centrum na Agatovej, parky). Mestska Cast
je obkolesena z vychodnej strany diaini¢nym usekom D2, zo zapadnej strany chranenou krajinnou oblastou
Devinska kabyla.

V bezprostrednej blizkosti sidelného utvaru Dubravka prechadza tisek dialnice D2, €o je najnovsi Usek tejto
délezitej dialnice eurépskeho vyznamu s tunelom Sitina, mozné napojenie na obchvat Bratislavy a vyjazdy
vietkymi smermi — priame napojenie z lokality po Harmincovej. V okoli predmetu ohodnotenia sa nachadzaju
bytové domy, zakladna a stredna Skola, parky zimny 3tadion, futbalové ihrisko, dom sluZieb, zdravotne
stredisko pri Brestovke. Konfliktné skupiny obyvatel'stva neboli znalcom po&as obhliadky zaznamenané.
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Vlokalite je vysoka hustota obyvatelstva, pracovna prilezitost je vzhladom k polohe v hl. meste SR a
k pristupu do centra MHD bez obmedzeni velmi dobra — elektrickova trat po rekonétrukcii, bez obmedzeni
v dopravnej Spicke. V blizkosti je MHD na ul. Sch. Trnavského — elektritky autobusy, alebo na Harmincovej
- autobusy.

MC Dubravka je vieobecne dihodobo vyhtadavana lokalita na byvanie, svysokym zaujmom o kupu
pozemku na byvanie, s minimalnou moZnostou rozvoja IBV (min. volnych pozemkov). Pripravenost
inZinierskych sietl je v mestskej &asti a v danej lokalite dostatoéna, reprezentovana verejnou kanalizaciou,
vodovodom, moZnostou napojenia na plyn a elektricku energiu, telefén. Zvyseny zaujem o kupu pozemku
pod obéiansku vybavenost nepredpokladam.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza v zastavanom, stabilizovanom Uuzemi, z hiadiska funkéného vyuzitia je celé
uzemie prevazne vyuZivané na byvanie v objektoch HBV s obéianskym vybavenim vo vnutroblokoch, a
v bezprostrednom okoli. Pozemky st slitastou pozemkov pod budovou Skoly. K pozemkom sa v zmysle
dodanej UPI zo dia 17.8.2020 viazu regulativy s kédom 201 - obé&ianska vybavenost celomestského
a nadmestského vyznamu (Uzemie aredlov a komplexov obianskej vybavenosti - zariadenia §kolstva vedy
a vyskumu....), stabilizované (zemie. Skuto&né vyuZitie je totozné s uréenym vyuzitim.

Pre drenziz. kanch sadastou 50 pa aeihe pare, & TR, S ESE Hutlawvad, ko Dihravka,
f'lmkcluc "3‘“&]"# vzemia: obfiangka vybavenest' celomestského s nadmesiskehn yyznamu,
cisio funkeie 200, jrabulka .0 20t prilele listo, siabilieevané zvenie.

2
&

Funkéné vyuZitic dzemia;

ob&ianska vybavenost’ celomestsicéha a nadmestského vyznamu, Sisly funkeie 201
Podmicoky funkinéhn vyuzitia plich: tremiz areson o Komplexav ubdianske: vwhaverosu
celomessikehn a nadmestskeha vyetamu s Kenkrdurmi ndrokmi a chamkluris;i&arnﬂ poiila
funkéného ramerama Sicaston dzem:a 4 plochy zelene, vodné plachy ako sidast prarier,
dopravee a technicke vybavenie, garize v vuriadersa pre poziarnu a civilau obrany,

Pacic! funkeie by vinia nesmie prekenéic 36, 4 velkinvyeh podlainich plach nadzemnej casn
sastavhy tuek e plochy '

Spasnby vyuZitia fitnkénych pléch:

Previddajice: zarisdenia administativy, spravy aniadenia, sariadenis bdly g zabavy,
pariadenia cirkvi a pa vykondvanie abradosy, by lovaeic zasiadenin cestovneho ruchu, zariadenia
vereiného  struvovama, variadenia obchody stugieh, sariadenia adravotnictva 2 socidine
Harostlivasti, zariadenin skofsiva, vedy a vy sk, .

Iné ako suéasné vyuZitie neuvazujem, vyssie vyuitie neuvazujem.
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c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Pristup k arealu s predmetom ohodnotenia je z obecnej komunikacie — ulica Bullova — jednosmerna. Na
pozemkoch sa nachédza stavba &koly ~ Stredna odborna pedagogické $kola, na ktoru vzhfadom k ucelu
vyuzitia posudku — vzajomné vysporiadanie viastnika stavby a vlastnika pozemkov - nebude pri hodnotenl
redukuijucich faktorov prihliadané, ako na rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti.

Riziko spojené suZlvanim je vlastnictvo gasti pozemkov pod stavbami, ktoré je predmetom uréenia
vlastnickych prav - re&tituného konania, s obmedzenim nakiadania s nehnutelnostou. Iné rizika spojené so
séasnym vyuZivanim neboli zistené.

2.1 Skupina pozemkov podFPa navrhu GP &. 63/2020 k.u. v Dubravka,
Bratislava

Ide skupinu pozemkov, ktoré sd situované pod budovou uréenou pre obéiansku vybavenost - skolstvo, vo
vlastnictve Bratislavského samospravneho kraja. Pozemky su v k.(. Dubravka v zastavanom tzemi obce,
s funk&nym vyuZitim ako pozemky uréené na obgiansku vybavenost v stabilizovanom tzemi, kéd vyuZitia
201,

Pozemky su rovinaté, s moznostou napojenia na vdetky IS v okoli. Zaujem o kipu pozemku je v danom
pripade mo2ny len zo strany Ziadatefa o vysporiadanie pozemku a vlastnika stavby na tomto pozemku
v jednej osobe. Zaujem o kupu pozemkov Vv lokalite dihodobo pretrvava, avdak zaujem je najmé o pozemky
s vysokou moznostou vyuzitia - pre Ugely komeréného hromadného byvania a polyfunkéné Ucely alebo na
individualnu vystavbu uréenl pre byvanie. Nakofko sa na pozemkoch nachadza jednopodlazna budova
rozloZitého tvaru, povaZujem vyusitie pozemku za nizke, zaujem o tento typ pozemku s uréenym vyuzitim
nepovaZujem za zvy$eny, neuplatriujem povysujlci faktor — nie je dévodny. Redukujdci faktor je uplatneny
z titulu velkosti vymery pozemkov a najmé z titulu rizik spojenych s vyuZivanim pozemkov ako celku, ked
celistvost vlastnictva pozemku pod budovou gkoly je naruSenad &astami pozemkov, ktoré su predmetom
uréenia vlastnickych prdv a nie je mozné s tymito pozemkami nakladat. Na stavby na pozemkoch sa ako na
prita2 neprihliada.

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

10
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da polohovej diferenciacie

Vychodiskova hodnota je stanovena z hl.m. SR Bratislava, objektivizaéné faktory su uréené so zretelom na

analyzu polohy

Podl'a GP 63/2020 - novy stav

a vybavenia Uzemia, ktoré je uvedena v popise vieobecnej hodnoty.

Spolu , o
, Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera P . Y| v B
= podiel [m?]
| _ B [m’] R I
2748/1 zastavana plocha a nadvorie 3560,00 (1Al 3560,00
2745/11 zastavana plocha a nadvorie 823,00 111 823,00
2745/41 zastavana plocha a nadvorie 51,00 171 51,00
12745/42 zastavana plocha a nadvorie 64,00 11 64,00
2745/43 zastavana plocha a nadvorie 538,00 1M 538,00
2745/33 2astavana plocha a nadvorie 35,00 1M 35,00
2749/22 zastavana plocha a nadvorie 201,00 171 201,00
Spol
polu 5 272,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu, = 66,39 €m?
Oznadenie a Hodnota
nazov Hodnotenie koeficient
koeficientu u
5. velmi dobré obchodné a obytné &asti v mestach od 50 000 do 100 000
ks obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné obytné oblasti
koeficient s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
véeobecnej dosahu miest nad 100 000 obyvatefov ) | 40
situacie MC Dabravka je obytnou zénou a sticastou hl.m. SR Bratislava s poctom
| obyvatelov cca 35 000, okrajova ¢ast' mesta
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so standardnym
vybavenim,
kv - rekreacné stavby na individualnu rekreéciu,
koeficient | nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, §port so 100
intenzity standardnym vybavenim B
vyuZitia V &ase obhliadky je skupina pozemkov vyuZivana ako prevane éasti
prilahlych pozemkov - chodnikov a éasti pozemkov pod budovou arealu
Skoly na ul. Bullova, dvojpodiaZna rozioZit§ budova - nizke vyulitie pozemku
ko 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient
dopravnych | MHD v mieste na ul. SCH. Trnavského - elektricky a autobusy, alebo na 1,00
vztahov Harmincovej - autobusy, spojenie s diafniénym obchvatom.
K 3. plochy obytnych a rekreaénych uzemi (obytna alebo rekrea&na poloha)
F
koeficient | Podfa UPI ide o stabilizované tizemie vyuZitie s kédom 201- obgianska
funkéného | vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu. Previadajica 1,00
vyuzitia Gzemia| Zdstavba je bytova - HBV, vo vnatroblokoch vybavenie sidliska prevazne
zarfadenia zdravotnictva, sacialnej starostlivosti, $kolstva.
ki 4. velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
koeficient  isieti) J

1
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intffggtr:' :ﬁr‘? Kompletna vybavenost lokality - sidlisko so vietkymi IS, optickym kablom, aj
v dialkovym vykurovanim, pred pozemkom voda, kanalizacia, elekirina, plyn
pozemku -
0. nevyskytuje sa
kz

koeficient Zaujem o kipu pozemku je v danom pripade moZny len zo strany Ziadateta
povysujlicich ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Zaujem o kupu pozemkov v lokalite 1,00

faktorov pretrvava av$ak zaujem je najmé o pozemky s vysokym komerénym vyuZitim
pre tcely byvania a polyfunkéné acely, pre IBV.

11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
zastavby, nezabezpe&eny pristup z verejnej komunikacie, chranené Gzemia,
neobmedzujlice regulativy zastavby a pod.)
PouZitie redukujticeho faktora z titulu vplyvu stavby na tomto pozemku nie je
dévodny. Vyhlaska 492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty
pozemku na tcely vypariadania vilastnickych prav k pozemku medzi
kr viastnikom stavby a viastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujiicich

koeficient faktorov neprihliada na zataze spésobené viastnikom stavby (napriklad 0.60
redukujucich | stavba na cudzom pozemku a pod.)"..)"Redukujici faktor uplatiiujem z '

faktorov dévodu tvaru a velkosti stiboru pozemkov (malé éasti vyuZiteiné len ako
prifahlé pozemKy k stavbe, samostatne na vystavbu nevyuZiteiné). Subor
pozemkov vo vlastnictve hl.m. SR Bratislava je preruseny viastnictvom
tretich os6b, zaroveri niektoré pozemky pod budovou nie st predmetom
vysporiadania viastnickych vztahov. Stibor pozemkov pod stavbou tak
zostane neuceleny a neusporiadany s rizikovym nakladanim formu kipy a
predaja.

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Néazov Vypocet B Hodnota I
Koeficient polohovej diferenciacie k%" o \4071.0071,0071,0071.507 1,00 1.2600
\Jednotkova véeobecnd hodnota " N '
bozemku VSHwms = VHms * keo = 66,39 €/m2 * 1,2600 83,65 €_/m2_
VYHODNOTENIE B - -

, 5§ = Vseobecna hodnota
Nazov Vypocet
[€]

parcela ¢. 2748/1 3 560,00 m?2 * 83,65 €/m2* 1/1 297 794,00
parcela ¢. 2745/11 823,00 m2 * 83,65 €/m2* 1/1 68 843,95
parcela €. 2745/41 51,00 m? * 83,65 €/m2* 1/1 4 266,15
parcela €. 2745/42 64,00 m2* B83,65€/m2* 1/1 5 353,60
parcela &. 2745/43 538,00 m?2 * 83,65 €/m2 * 1/1 45 003,70
parcela &. 2745/33 35,00 m?2* 83,65 €/m2*1/1 292775
parcela &. 2749/22 201,00 m?2 * 83,65 €/m2* 1/1 16 813,65
Spolu 441 002,80

IIl. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:
Ulohou bolo stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a predmetom skimania boli: pozemky v k..
Dubravka, ul. Bullova 2, pod stavbou $kolskej budovy, ktoré st vo viastnictve hi.m. SR Bratislavy
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Znalecky ukon €. 79/2020

v rozsahu podra GP &. 63/2020:

¢ parc. §. 2748/1 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 3650 m?,
parc. & 2745/11 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 823 m?,
parc. §. 2745/41 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 51 m?,
parc. €. 2745/42 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 64m?
parc. ¢. 2745/43 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 538 m?
parc. . 2745/33 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 35m?
parc. €. 2749/22 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 201 m?

Odpoved' na tlohu zadavatel'a:

VSeobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovena v sulade s vyhladkou MS SR &. 492/2004 2.z. o stanoven|

v8eobecnej hodnoty majetku v zneni neskor§ich zmien a doplineni.

Pre stanovenie v8eobecne] hodnoty nehnutelnosti - pozemkov v k.. Dubravka, ul. Bullova 2, pod

stavbou $kolskej budovy, ktoré st vo vlastnictve hi.m. SR Bratislavy v rozsahu podfa GP €. 6§3/2020;
s parc. & 2748/1 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 3650 mz,

parc. &. 2745/11 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 823 m?,

parc. §. 2745/41 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 51 m?,

parc. €. 2745/42 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 64m?2

parc. &. 2745/43 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 538 m?

parc. ¢. 2745/33 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 35m?
parc. &. 2749/22 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 201 m?

bola ako najvhodnej$ia zvolend metdda polohovej diferenciacie, kde na stavbu $kolského zariadenia na
tychto pozemkoch nie je vzmysle platnej legislativy (Vyhl.¢. 492/2004 Z.z. v zneni neskorsich zmien
a doplneni) prihliadané ako na zataz tohto pozemku.

Metddu polohove] diferencidcie povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejsej ceny ku diiu
chodnotenia, ktoru by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sataze, pri poctivom predaji, ked
kupujlci aj predavajuci konaju s patri€nou informovanostou i opatrnosfou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohntitkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

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

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

B Nazov Vieobecna hodnota [€]
Pozemky _
| Podla GP 63/2020 - novy stav - parc. &. 27481 (3560 m?) | 297 794,00
Podia GP 63/2020 - novy stav - parc. & 2745/11 (823 m?2) 68 843,95
Podla GP 63/2020 - novy stav - parc. &. 2745/41 (51 m?2) 4 266,15
Podla GP 63/2020 - novy stav - parc. &. 2745/42 (64 m?) 5 353,60
Podla GP 63/2020 - novy stav - parc. & 2745/43 (538 m32) 45 003,70
Podl'_a_ GP 63/2020 - novy stav - parc. €. 2745/33 (35 m?) 292775
Podla GP 63/2020 - novy stav - parc. & 2749/22 (201 m?) 16 813,65
VSeobecnd hodnota celkom B __4_41 002,80
VSeobecnd hodnota zaokrihlene 441 000,00
Vieobecnd hodnota slovom: Styristostyridsatjedentisic Eur -

V Bratislave diia 13.11.2020 Doc. Ing. Nad'a AntoSova, PhD.
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Znalecky ukon &. 79/2020

PRILOHY

Objednavka &. OTS 2002752 SNM/20/098/MR zo diia 8.10.2020 — elektronicky — 1xA4

Aktudlna képia katastralnej mapy, zo dita 10.11.2020, vytvorend cez verejny internetovy portal
katastra nehnutefnostf, informativny charakter — 1xA4

Vypis z katastra nehnutefnosti pre p.&. registra C KN 2745/9, 2748/1, 2745/10, 2748/2, 2748/3 zo
dfia 10.11.2020 a 13.11.2020, vytvoreny cez www.katasterportal.sk, informativny, Gdaje platné
k 9.11.2020 — pozemky pod stavbou &koly na Bullovej 2 v Bratislave — 5xA4.

Uzemnoplanovacia informéacia &.j. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, zo diia 17.8.2020, vybrané
listy & 1, 15 - 2xA4

GP &. 63/2020 uréenie viastnickych prav zo dita 15.8.2020, vypracoval Niologik, s.r.o., Miletitova 49
Bratislava, ICO 517 869 07, bez overenia v katastralnom konani — 9xA4.

Mapovy podklad — vyznatenie predmetu ohodnotenia v katastrdlnej mape av podklade zo
www.zbgis.sk - 2xA4

Spolu:

20xA4
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{IOLOGIK s.

MiletiCova 49, 821 09 Bratislava

ICO 51786907

urdenie v.‘as!nfclgth prdv fasli porcisl 1243,2728,2731,2732,2735,27386,2739,
2/2,2765, 2?2\:;/
4

2759,2762/1,27
oddalonie p.& 2745/33-41,

2768,

1, /3.2??1,2??4.2??6.2778/10!.2??8‘/20.'.2? yfﬂﬂ a
7/12,13, 2749/21-23, 2748/12,13 @ dprovu hranice 2745/8.9, 2747/5, 2949/4 a 2750.

2740,2743,2744,2748,2751,2753,2756/1,
79/100,278

Geomelricky plén je podkladom na prévne kony, ked udaje doterajsieho stavu vikazu vymer s¢ zhodné s adajmi plaingch vypisov z kolastro nehnutelnost!

Vyhotovitel Kraj Okres Obec

: . Bratisiavsky Brafislava IV Bratislova-Dubravkae
Niologik s.r.o. oy — ey -
Miletidovyg 49 Uzemie Dubrovka pldnu 63/2020 list & Stupava 1-8/22
821 09 Bratislava

ondrej.kozlovsky@niologik.sk

iCo: 51786907

GEOMETRICKY PLAN °

Vyhotovil

Dita:

Meno:
Nové hranice boli v prirode oznafené
neoznucend

Z&znam podrobného merania (meradsky nGért) &

6345

Suradnice bodov oznatenych €lslami a oslolné meraCskd

udaje 30 uloZend vo v8eobecnej dokumenidcil

15.08.2020 |Ing. Ondref Kozlovsky

Dria:

Autoriza&ne overil

Meno:

18.08.2020 I;ng. Ondref, Kozlovsky

Ndietilostam 9 prewnaatoy zodpoveds pradpfion

tLE& 650 - 1997

Meno:

Dio: ), a i
’7’)0 .?,0\1 ] G1-1887/2020
Uradne overené podta § . sakanu NR SR & 215/1905

2 2. o geodézii a kartograly g

Uradne averil

-/-" 7’
|

| LV
Pheiatka a [padpis




VYKAZ VYMER

sir.1

L& 6.28 - 1997

. /,
Doterajsf stav Zmeny Novy stav
P 'C[Sb Vymer: Drun Viastnik
a nfk,
i S parcely Vymera Druh . k od Clslo y pozemku| .
vioZky Diel m? m?2 (ind oprdv. osoba)
T pozemky parcele parcely oarcely P
Y KN—E | KN—C ha mz &islo &(slo ha m7 kéd adresa, (Sfd|0)
Stay prdavny
5920 1243 1827| t.tp 1 | 2745739 33 ( 1243 1794|ttp ) | Dotercjsr
pdvodnd kiU Lamad
5920 2728 1082| ttp 2 | 2745739 221 { 2728 861 |ttp. ) |detto
5920 2731 1171 tip. 3 | 2745739 343 ( 2731 828|ttp. ) | detio
5920 2752 998| t.t.p. 4 |2745039| 315 (2732 663 |ttp ) |detto
5020 2735 904| tt.p. 5 | 2745039 267 (2735 598|ttp ) | detto
6 | 274510 16
7 | 2748/13 8
8 |2747/13 17
5920 2736 997| t.tp 9 |2745/39| 206 (2736 568|Ltp. ) | detto
10 | 2745/39 23
11 | 274570 9
12 | 274590 26
13 | 2748713 57
14 |2747/13 108
5920 2739 913| tep 15 | 2745/35 119 (2739 454| ttp. ) | aetto
16 | 2745/36 77
17 |2748/12 51
18 | 2745/37 a
19 | 2745/38 21
20 | 274712 173
5920 2740 802 ttp. 21 | 27459 18 ( 2740 395|tep ) | detto
22 |2745/11 109
23 | 2745711 13
24 |2745/34 51
25 | 2745741 7
26 | 274775 157
27 | 274871 1
28 | 274871 51
5920 2743 839 t.t.p. 29 | 274579 22 ( 2743 379|ttp. ) |detto
30 | 2745/11 125
31 | 2745/11 68
32 | 2745/33 1
33 | 2745/34 12
34 | 274541 8
35 | 274775 132
36 | 274871 60
37 | 274871 32
5920 2744 866 | t.t.p. 36 | 2745/9 20 ( 2744 393|ttp ) | detto
39 | 2745711 72
40 | 2745711 122
41 | 2745033 8
42 | 2745741 8
43 | 2747/5 128
44 | 274871 57
45 | 27481 58
847 2/45/14 34| zast pl. 46 | 274579 25 2745/14 zanikd
47 | 2745041 9
847 2745/15 99| zast.pt 48 | 2745/11 99 2745/15 zanikd
847 2745716 91| zast.pl, 49 | 274511 83 2745/16 zanikd
50 | 2745/33 8
847 2747/7 118 zast.pl. 51 | 27475 118 274707 zanikd
5920 2748 858 | t.tp. 52 | 274579 21 ( 2748 375|ttp. ) | detto
53 | 2745/11 26
54 | 274511 71




VYKAZ VYMER

str.2

Le, 67 — 1997

Doterajs( stav Zmeny Novy stav
Cisle vy o Viastnik
vllzgk parcely Vymera Druh ) k ,| od ) Cislo Ymera loozemky| . B
457} . i ozemkd Dielloarcele| ™7 |parcely| ™ e — (ind oprév. osoba)
LV KN-E | KN=C ha mZ P &fslo &fslo P Y ha m2 kéd OdfeSG, (S‘d|0)
55 | 2745/33 8
56 |2745/41 8
57 | 2747/5 131
sa | 27481 153
59 | 274811 59
60 | 274921 6
847 2748/4 116 zost pi. 61 | 274871 116 2748/4 zanikd
847 2748/5 68| zast pi 62 | 2748/1 68 2748/5 zanikd
847 2750 7341 zast pl. 63 | 2749/23 24 2750 7360 | zast.p! Doterajsf
54 2750| 7317 22
64 2750 2317
152 2776 35
158 2778/101 4
160 2778/201 4
5920 2751 984 | t.tp 65 | 2745/9 27 ( 2751 416 ttp, ) detto
66 | 2745/11 35
67 |2745/33 9
68 |2745/41 10
69 | 2747/5 136
70 | 2748/1 327
71 | 274921 10
72 | 2749722 14
5920 2753 168/7| t.Lp. 73 | 274579 43 ( 2753 645 ttp. ) detio
74 | 2745/33 !
75 | 274541 16
76 | 2747/5 295
77 | 274811 16
78 | 2748/1 527
79 | 274921 18
80 | 274921 15
81 | 274922 66
82 | 2749725 ]
83 | 274923 42
5920 2756/1 682 | tt.p 84 | 2745/9 23 ( 275671 109 ttp. ) detto
85 | 274541 9
86 | 2747/5 15
87 | 274871 260
88 | 2749721 16
89 | 2749721 9
90 | 274922 9
91 | 2749722 !
92 | 274923 131
5920 2759 999 | t.tp 95 | 2745/ 26 ( 2759 421 tip. ) detlo
94 | 2745741 10
95 | 2747/5 40
96 | 2748/1 289
97 | 2749/21 8
98 | 2749/21 19
99 | 2748722 10
100 | 2749723 176
5920| 27621 1072 | tip 101 | 274509 28 ( 2762/1 521|ttp ) detlo
102 | 2745741 10
103 | 274871 316
104 | 2749/21 5
105 | 2749722 10
106 | 2749/23 182
5920 27622 1070 t.tp. 107 | 2745/9 28 ( 276272 524 ttp. ) detto
108 | 2745/41 10
109 | 27481 412
110 | 2749722 1
111 |2749/23 185




str3

VYKAZ VYMER

Doteraj§( stav Zmeny Novy stav
. Gilo vy orun Vlastnlk
vl?gky parcely Vymera Druh . k , | od 3 Cislo ymers  |oozemky| . '
e . iel el m | m (ind oprév. osoba)
pozemku PAelas e porcely
LV KN—=E | KN=C ha mZ &(slo &islo ha mZ kod adresao, (s[dlo)
5920 2765 937 ttp 112 | 2745/9 24 (2765 45(ttp ) | detto
113 | 274541 g
114 | 274541 g
115 | 2748/t 272
116 | 2749722 "
117 | 2749/23 122
5920| 276871 482| t1p. 118 | 2/45/9 15 ( 2758/1 247|ttp ) |detto
119 | 2745741 24
120 | 2745741 5
121 | 27481 36
122 | 274871 87
123 | 2749722 4
124 | 2749722 5
125 | 2749/23 59
5020| 276872 485| t.t.p 126 | 2745/9 13 ( 276872 253|ttp ) |detio
127 | 2745741 38
128 | 274541 5
129 | 2748/1 60
130 | 27481 5
131 | 2749/22 4
132 | 2749/22 8
133 | 274923 65
134 |2749/23 8
5920 2771 892\ ttp. 135 | 274579 65 (2771 396 ttp ) detto
136 | 2745741 161
137 | 274871 26
138 | 274871 85
139 | 2749/22 g
140 | 2749/23| 150
5920 2774 790 t.tp 141 | 274579 98 (2774 38| ttp. ) | detto
142 | 2745/41 110
143 | 274871 58
144 | 274922 8
145 |2749/23| 135
5920 2776 871 ttp 146 | 274579 112 ( 2776 48| tip. ) | detto
147 | 2745/41 60
148 | 27481 75
149 | 2749722 10
150 | 2749/23 a1
151 | 2749723 50
152 2750 5
5920|2778/101 251 | btp 153 | 2745/9 70 ( 2778/101 zanikd ) | detto
154 | 2745741 12
155 | 274801 81
156 | 2749722 10
157 | 2749/23 86
158 2750 1
592012778/201 469 | ornd p. 159 | 2749/23 ! ( 27787201 464 | ornd p. ) | dstlo
160 2750 4
5920|2779/100 105| t.tp 161 | 2745741 ! ( 2/79/100 zanikd ) | detto
162 | 274871 44
163 | 2749/22 9
164 | 274923 46
5920|2782/100 17| tto 165 | 27481 3 ( 27827100 canikd )
166 | 2749722 J
167 | 274923 i
21 2740 I
29 2743 22
38 2744 20
46 2745714 25
52 2748 21

t¢ B8 - (997
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VYKAZ VYMER

Doterajs( stav Zmeny Novy stav
Cislo Druh
vﬁéky parcely Vymera Oruh bi K 2 od 9 Cislo Wmei pozemku| .. by X
h iel el m wl m L —| (ind oprév. osoba)
pozemkuy| plicee pdrcely parcely
LV KN—E |KN=C | ha m?2 &islo &fslo ha m? kéd adresa, (sldlo)
65 2751 27
73 2753 43
84 2756/1 23
a3 2759 26
101 2762/1 28
107 276272 28
112 2765 24
118 2768/1 15
126 2768/2 13
135 2771 65
141 2774 98
146 2776 112
153 2778101 70 2745/% 6/8 | zasl.pl. dalto
18
22 2740 109
23 2740 13
Jo 2743 125
31 2743 68
39 2744 72
40 2744 122
48 2745/15 99
49 2745/16 aj
53 2748 26
54 2748 71
66 2751 35 2745711 823 | cast.pl. delto
18
32 2745 !
41 2744 8
50 2745/16 8
55 2748 8
67 2751 9
74 2753 ! 2745/33 35| zast.pl detto
18
24 2740 51
33 2743 12 2745/34 63| ost.pl delto
29
15 2739 18| 274535 119 ost.pt detto
29
16 2739 77 2745/36 77| zast.pl. detto
18
18 2739 a 2745/37 8| cast.pl. detto
18
19 2739 21 2745/38 21| zost.pl. detlo
18
1 1243 53
z 2728 221
J 273! 343
1 2732 15
5 2735 267
9 2736 206
10 2736 23 2745/39 1408 | ost pl delto
28
6 2735 16
1 2736 9
12 2736 26 2745/40 51| zost.pl detto
18
25 2740 /
34 2743 g
42 2744 8
47 2745/14 9
56 2748 8

Leé 8,76 - 1997
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VYKAZ VYMER

Doteraj( stav Zmeny Novy stav
T vy Hrag Viastnfk
VEEM parcely vymera Druh DI k .| od 2 Crslo ymera pozemky| . '

el el m arcely| ™ | (ind oprdv. osoba)
pazemku pace P b parcely
LV KN—E | KN--C ha m2 ¢islo &islo ha m?2 kéd adresa, (S[dk))
68 2751 10
75 2753 16
85 2756/1 9
94 2759 1o
102 2762/1 10
108 276272 10
13 2765 9
114 2765 9
119 2768/1 24
120 2766/1 5
127 27686/2 38
128 2768/2 5
136 2771 167
142 2774 110
147 2776 60
154 22287101 12
161 2779/100 1| 2745041 539 | zastpl. | detto
18
26 2740 157
35 2743 132
43 2744 128
51 274777 118
57 2748 131
69 2751 136
78 2753 295
86 2756/1 15
95 2759 a0 2747 1252 | zastol. | detto
16
1"
20 2739 173 274712 173 | zastpt. | detto
16
1
8 2735 17
14 2736 108 2747713 125 | zastpl. | detto
18
1"
27 2740 1
28 2740 51
36 2743 60
37 2743 32
44 2744 57
45 2744 58
58 2748 153
59 2748 59
61 2748/ 116
62 2748/5 68
70 2751 327
77 2753 16
78 2753 527
87 2756/1 280
96 2759 289
103 2762/1 316
109 2762/2 312
115 2765 272
121 2766/1 36
122 27681 87
129 2/68/2 60
130 2768/2 31
137 2771 26
138 2771 85
143 2774 58
148 2776 75
155 2778/101 a1
162 27794100 44
165 27827100 3| 27481 3560 | zast.pl. | detto
16
1

te, 6.76 — 1997




VYKAZ VYMER

str.6

Le. 676 — 1997

Doterajsf stav Zmeny Novy stav
Geo g vy ke Viastn(k
VJ]:{‘E.ky parcely vymera Druh | k ,| od : Cislo ymera pozemky| . e
el el m rcely| m (ind oprdv. osaba)
pozemku pafcs pAfcEly parcely
Ly KN—E [KN=C | ha m2 dislo &islo ha | m2 kéd adresa, (sldlo)
17 2739 61| 274812 61| zastpl. | detto
16
11
7 2735 6
13 2736 57| 2748713 63| zostpl. | detto
16
7
60 2748 6
71 2751 10
79 2753 18
80 2753 15
a8 2756/1 16
89 275671 9
97 2759 8
98 2759 19
104 2762/1 5| 2749721 106 | zastpi. | detto
18
72 2751 14
81 2753 65
90 225671 g
91 275671 1
99 2759 10
105 2762/1 10
110 2762/2 1
116 2765 1
123 2768/1 4
124 2768/1 5
131 2768/2 4
132 2768/2 8
139 2771 9
144 2774 8
149 2776 10
156 27787101 10
163 27279/100 9
166 2782/100 3| 2749022 202| zastpl. | detto
18
63 2750 24
82 2753 3
83 2753 42
92 2756/1 131
100 2759 176
106 276271 182
11 2762/2 185
17 2765 122
125 2768/1 59
133 2768/2 65
134 276872 8
140 2771 150
145 2774 135
150 2776 81
151 2776 50
157 27787101 a0
159 27787201 1
164 2229100 46
167 2782/100 11| 274923 1551 | zastpl | delto
18
Spolu: 3| o912 18275 18275 3| o913




VYKAZ VYMER

str.7

. 2
Doterajs( stav Zmeny Novy stav
B Lolo vymera | 2" Viastn(k
me '
& parcely Vymera Druh ) k od . Cislo % pozemkul .
vlodk: 2 2
Moskol — el — ozemiu Diellogrcele] ™? |parcely| ™ el (ind oprdyv. osoba)
- arce
v | kN—F |kN=C | ha A P &lslo &fslo P Y ha | m2| xeg adresa, (sidlo)
.
Stav podlal registra |[C KN
274578 5856 | zast pl 2745/8 3508 | zast pl Doteraj$f
18
2745/34 65| ost.pl. aka v stave prdvnom
29
2745/35 119 | ost.pl. detto
29
2745/36 77| zast.pl. detto
18
2745/37 8| zast.pt. delto
'8
2745/38 21| zast.pl. detto
18
2745/39 1408 | ost.pl detto
29
2745/40 51| zasat.pl. detto
18
274579 1099 | zast pl. 2745/9 678 | zast.pl detlo
'8
2745/4 1 539 | zast pl detto '
18
2745/10 26| zast pl. 2745/10 zanikd
2745/11 123 | zast pt. 2745/11 823 zast.pl detlo
18
2745/33 35| zast pl. detfo
18
847 2745714 34| zast pl. 2745/14 zanikd
847 2745/15 99| zost pl. 2/45/15 2anikd
847 2745/16 91| zast pl. 2745/16 zanikd
2747/5 718\ zost pl. 27472/5 1252 | zast.pt detto
16
11
2747/6 715| zast pl. 2747/6 zanikd
2747712 173 zast.pl delto
16
11
2747/13 125 zast pl. detto
16
1
847 2747/7 118 zast pl. 274777 zanikd
2748/1 3118 zast pt. 2748/1 3560 | zast.pl datto
16
1
2748/2 293 zost.pl. 2748/2 zanikd
2748/12 611 zast.pl. detto

L& 6.78

1997




VYKAZ VYMER

str.8

Doteraj$( stav Zmeny Novy stav
Clslo D
ruh
Vymera Vlastn(k,
vlzlgky parcely Vymera Druh ) k 5| od B Cislo y pozemku| .
bozemku Diel frarcele] ™7 [parcely| ™ parcely S Ut (ind oprdv. osoba)
v | KN=F |KN=C | ha m2 &lslo &fslo ha | m2| kdd adresa, (sldlo)
18
1
2748/13 63| zast.pl. detto
16
1"
2748/3 90| zast.pl. 2748/3 zanikd
847 2746/4 116| zast pl. 2748/4 zanikd
847 2748/5 G| zasi pl. 2748/5 zanikd
2749/4 5105 | zast.pi. 2749/4 3227\ zast pi. detto
18
2749/21 106 | zast.pl. ako v stave prdvaom
18
2749722 202 | zast.pl detto
18
2749723 1551 | zast.pl. detto
18
847 2750 7341\ zast pl 2750 7360 zast pl. dello
22
Spolu: 2 501_0 - =" 2| 5010

Legenda: kéd spdsobu vyuZivania 16
18
22
29
kéd druhu stavby 1

Fozndmka & 1: N

110

vymer d

Pozemok, na ktorom je postavend nebytovd budova oznolend supisnym &fslom

Pozemok, na ktorom je dvor
Pozernok, na ktorom je postavend inZinierska stavba — cesind, miestna a utelovd komunikdcia, lesnd cesla, pofnd cesta,
Posemok, na ktorom je okrasnd zdhrada, ulidnd a sfdliskovd zeled, park a ind funkénd zeled a lesny pozemok ..

Budova pre skolstvo, na vzdeldvanie a vyskum

teray

a nového stavu v stave prdvnom je spbsobany presnejéfm urfenim sdradnic v sudostnosti

Pozmdmka & 2: Vymera dasti od EKN p. & 2768/2 k CKN p. & 2748/1 je mendja ako 1 m2.
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Znalec:

Zadavater:

Cislo spisu (objednavky):

V pravnej veci:

Pocet stran:

Poéet 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 2002545 SNM/20/089/MR zo diia 22.9.2020

ZNALECKY POSUDOK

éislo 72/2020

stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutefnosti;

pozemku

v k.i. Petrzalka, registra ,C" parc.8. 1982/2, zastavané plochy a

nadvoria na LV & 1748 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, pre uéely zameny s

BSK.

21 z toho priloh:

8

2+1 archiv



Znalecky ukon €. 72/2020

I. UOVOD

1.1 Uloha znalca a predmet skimania:
Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhladky MS SR &.
492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskarsich zmien a doplneni a predmetom
skumania je; pozemok v k.l. Petrzalka, registra ,C* parc.. 1982/2, zastavané plochy a nadvoria na LV &.
1748 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy.

1.2 Uéel znaleckého posudku: zamenna zmluva - vysporiadanie pozemku pod stavbou $kolského
zariadenia 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 diiu obhliadky 25.10.2020

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodaneé zadavatelom :

e Objednavka ¢&. OTS 2002545 SNM/20/89/MR zo dfia 22.9.2020 — elektronicky
e Mapovy podklad — vyznagenie predmetu ohodnotenia v katastralnej mape a mape z www.zbgis.sk
¢ Uzemnoplanovacia informacia €.j. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, zo dila 17.8.2020

b) Ziskané znalcom :

»  Aktudlna kopia katastrainej mapy, zo dia 28.10.2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnostl, informativny charakter.

o List vlastnictva €. 1748 ~ (Ciastotny vypis zo difia 28.10.2020, vytvoreny cez
www katasterpartal.sk, informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.€. 1982/2

e Zaznam zobhliadky pozemku a stavieb na fom zo diia 25.10.2020 — fotodokumentacia
skutkového stavu.

e  Analyza trhu s nehnute/nostami v danom dzemi a ase.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatiara:

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

= Vyhlaska 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 vykonava zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timoé&nlkoch a prekladateloch.

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

« Zakon &. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov.

» Zakon & 182/1993 Z. z. Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskor8ich zmien a doplneni

* Vyhladka & 461/2009 Z. z., vznenl neskor$ich zmien a doplneni, ktorou sa vykonava zakon
Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

= llavsky, M. - Ni&, 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 veli¢in a pouzitych postupov
V nasledujucej kapitole su uvedené zakladné definicie posudzovanych veli¢in tykajuce sa predmetu
posudku a k nim pouzZivané postupy v zmysle platnej legislativy.

Vyhlaska MS SR ¢&. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoly majetku, v znenl neskordich zmien a
doplnenl. V znenl neskorSich zmien a doplneni

VSeobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktord je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejsej ceny hodnoteného majetku ku dfiu ohodnotenia v danom mieste a €ase, ktoru by
tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci 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 zohladfujice technicky stav, vplyv trhu,
ekonomicke vplyvy a iné Specifické faktory.

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

Priloha ¢ 3 vyhldSke &. 492/2004 v zneni_neskorSich _zmien a doplnen! (vyber definicii a postupov
k predmelu ohodnotenia):

POSUDZOVANE VELICINY

VSeobecna hodnota je vyslednd objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku driu chodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach voinej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budu konat s patritnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohntitkou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTEUNOSTI A STAVIEB

VSeobecna hodnota sa stanovi tymito metddami:

a) porovnavacia metdda,

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

d) metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metédy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla tiéelu znaleckého
posudku moZno pouZit aj viac metéd suéasne, pritom v zavere bude po zddvodneni uvedena len
vSeobecna hodnota uréend vybranou metadou, ktora najvhodnejie vystihuje definiciu véeobecnej hodnoty.
Pri ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariaden! sa ako jednha z metod vzdy
pouZije metéda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohladfiuje najma faktor = sugasny
technicky stav.

Porovnavacia metéda
Pri_vypocte pozemkov sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspofi troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1 m2pozemku)s prihliadnutim na odlinosti
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.).
Hiavné faktory porovnavania:

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

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

f) fyzické (napriklad infradtruktura a mozZnost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pédy a

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vyli&it vietky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujucim, stav tiesne predavajiceho alebo
kupujuceho a pod).
Pri vypotte sa mbZe pouZit aj matematicka $tatistika. Na toto parovnanie je potrebny tak velky subor, aby
boli splnené zname a platné testy matematickej &tatistiky.

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

* E.3.1.1 Pozemky na zastavanom tizemi obci, nepofnohospodarske a nelesné pozemky mimo
zastavaného Gzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci ur€ené 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 dveroch.

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

* E.3.1.3 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného Gzemia obci druhu chmelnica, vinica,
ovocny sad a zdhrady mimo zriadenych zahradkovych osad.

¢ [E.3.1.4 Lesné pozemky®) mimo zastavaného Uzemia obci.
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Véeobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypotita podla zakladného vztahu
V8Hroz = M . VSHw, [€]

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

VSHwmy = VHwm, . keo [€/m3],
kde
VHw, — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa uréi podla tabulky uvedenej v prilohe 3
vyhlasky v zavislosti od klasifikacie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvy§enym z&ujmom o kupu nehnutefnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu
mat jednotkovt vychodiskovi hodnotu do 80 % 2 vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvy$eny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, pofnohospodarske
vyuZitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych
dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatel'stva md2u mat jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta),
z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach,
chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polnchaspodarskych podnikov a pazemky pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatelstva md2u mat jednotkovtl vychodiskovi cenu do 50 % z vychodiskovej
hodnoty obce (mesta), z klorej vyplyva zvy8eny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej
diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvy$eny zdujem. Minimalna jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku po zohfadneni zvy$eného zaujmu o kupu nehnutelnosti je hodnota prisluchajuca
klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.
krp — koeficient polohovej diferenciacie sa vypotita podla vztahu
keo = ks . kv.ko . kr. k. kz.kr[=],

kde:

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

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

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

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

¢ ki — koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80 — 1,50)
Technicka infradtruktura pozemku sa posudzuje z pohladu moZného priameho napojenia cez vlastné,
pripadne obecné pozemky (napriklad komunikécie). Hodnota koeficientu v odporicanom intervale je zavisla
od narognosti (finanénej, technickej a pod.) stivisiacej s napojenim

e kz—koeficient povy8ujucich faktorov (1,00 — 3,00)
Povy$ujuce faktory mozno pouzit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajlicich koeficientoch.

e kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)
Redukujice faktory mozno pouzit, ak uZ neboli zohfadnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.
Pri zavaddch viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukuijticich faktorov stanovi s ohfadom na
predpokladanu hodnotu zavady.
Pri stanoveni v&eobecnej hodnoty pozemku na Gcely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov neprihliada na zataze
sposobené viastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie jednotlivych objektivizaénych koeficientov do vypoétu koeficientu polohovej
diferenciacie je uvedeny v platnej legisiative.

Zakon ¢. 66/2009 Z. z., zakon o niektorych opalreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod
stavbami, ktoré presli z viastniclva §talu na obce a vy$sie Gzemné celky a 0 zmene a doplneni nieklorych
zakonov

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

(2) Tento zékon sa primerane vztahuje aj na usporiadanie vlastnickych vztahov k pozemkom, na ktorych je
umiestneny cintorin, okrem pozemkov vo viastnictve cirkvi, §portovy areal alebo verejna zelen, ak tento
cintorin, portovy areél alebo verejna zeler presli do vlastnictva obce podia osobitného predpisu.

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

§4

{1) Ak nema vlastnik stavby ku dfiu Ucinnosti tohto zakona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné
pravo, vznika vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uZivanému viastnikom stavby diiom
G¢innosti tohto zakona v prospech vlastnika stavby pravo zodpovedajice vecnému
bremenu, ktorého obsahom je drizba a uZivanie pozemku pod stavbou, vratane prava uskutoénit
stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenu podla platnych pravnych predpisov, ktora presla z
vlastnictva Statu na obec alebo vy$si tizemny celok. Podkladom na vykonanie zdznamu o vzniku vecného
bremena v katastri nehnutelnosti je stipis nehnutelnosti, ku ktorym vzniklo v prospech vlastnika stavby
pravo zodpovedajuce vecnému bremenu.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela : neboli vznesené.

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Vypotet vieobecnej hodnoty nehnutefnosti, ktora je predmetom prevodu vlastnickych prav porovndvanim
nie je moZné vykonavat, pretoZe pre dany typ nehnuteinosti nemam k dispozicii preukazateiné
a hodnoverné podklady pre porovnavanie (kupnopredajné zmluvy, zrealizované predaje velkostne
porovnatefnych pozemkov s uréenym GEelom vyuZitia apod.). Ponukané su ceny za predaj/kipu
stavebnych pozemkov uréenych najma pre byvanie.

Pozemky s uvedenymi ponukovymi cenami maj rozdielne mo2nosti vyuZitia - zastavania - ako je predmet
ohodnotenia, obvykle maju moZnost vysokého vyuditia — viacpodlaznd bytova z&stavba, alebo vymeru
vhodni 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 najméa
v oblasti Rusoviec a Jaroviec. V pontkanej cene realitnych spolognosti je zahrnuté provizia realitného
makléra vieobecne neznamej vySky. V ponukach chybaji Gdaje o moZnych pristupoch, inZinierskych
sietach k nehnutefnosti, moZnosti intenzity vyuzitia su zinformacil Uzemného planu éasto nespravne
interpretované. Zistené ponuky sa stavaji pre porovnavanie nevhodné, nemaiju preukazatefné spolo&né
atributy potrebné pre porovnanie. Analyza pondk realitnych kanceléril je pre znalca len orientaénym
ukazovatelom o stave trhu nehnutelnosti v danej oblasti.

Pohyb avyvoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava V je zobrazeny v nasledujucom grafe. Grafické
spracovanie vychadza z ponukovych cien realitnych spaloénosti (nie skutoéne uskutoénenych predajov),
ktoré su zverejnené v databaze inzerentov na portali www.nehnutelnosti.sk. Grafické spracovanie vyvoja
trhu stavebnych pozemkov nerozliSuje funkéné vyuZitie pozemkov, previada inzercia ponik na byvanie,
Statistické spracovanie nevyluuje ponukové extrémy (maxima a minima), nepracuje s po&etnostou ponuk.
Aktualne sa zobrazuje cena za stavebny pozemok v danom Uzemi bez rozdielu ugelu vyuzitia a moznosti
preverenia potu ponuk vdanom tyZdni na drovni 260 eur/m?, obvykle vratane sprostredkovatelskej
provizie a poplatkov za sluzby spojené s kipou.
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Bratislava V - Pozemky

— Stavabny pozemok — Zdluady amiy — Ornd pads
—= Lika, pasienok v — Ostatné pofnoh, pddy

300

»
&
o

-
@
=]

—

PRIEMERNA CENA (€/m2)
]
o

3
=

20
2020

2012020
2112020
z
23/ 2220
24/ 2020

40/ 2020
4172020
421 2u2C

43/

Zobrazit®inzerdty: Pozemky Bralislava V

Kapne zmluvy zverejiované na strankach hl.m. SR Bratislava sa netykaji pozemkov pod stavbami
obgianske] vystavby podobného charakteru a vefkosti, nie si vhodné do porovnavania, tak aby bol
zabezpe&eny transakény pristup.

Z uvedenych ddvodov je véeobecna hodnota nehnutelnosti stanovena metddou polohove] diferenciacie,
ktora objektivizaénymi faktormi vystihuje stav, velkast a vybavenie pozemku IS, moZnosti pristupu, vyuzitia,
avzmysle platne] legislativy pre Ugely vysporiadania vlastnictva bez prihliadnutia na zataZ spojenu
s existenciou stavby na tomto pozemku.

Metodu polohovej diferenciacie povaZujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku diu
ohodnotenia, ktori by mala nehnutelnost dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom
predaii, ked kupuijuci aj predavajuci konaju s patriénau informovanostou i opatrnostou a s predpokiadom, Ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou. Cena je obvykle vratane DPH.

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

Parcely registra ,,C* evidované na katastrdlnej mape

Parcelné Vymera | Druh Spdsob Pravny Druh chr. | Umiest.
¢islo v m2 pozemku vyuZitia vztah N. pozemku
1982/2 4249 | Zastavana plocha a 16 5 1
nadvorie

Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 1982/2 je evidovany na liste viastnictva &islo 2650.

Legenda:

Kéd spdsobu vyuZivania pozemku:

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

Kéd pravneho vztahu: 5 — Vlastnlk pozemku nie je vlastnikom stavby umiestnenej na tomto pozemku
Kaod umiestnenia pozemku: 1- Pozemaok je umiestneny v zastavanom dzemi obce

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

[ gislo  a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel (ICO)
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Ugastnik pravneho vztahu: Viastnik
1 Vid' list vlastnictva v prilohe posudku
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia: Vid list vlastnictva v prilche posudku, nie je moZné identifikovat v predmetu
ohodnotenia.
Informativna a obmedzujlica poznamka sa netyka predmetu ohodnotenia.

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

Ostatné udaje uvedené na liste vlastnictva &. 1748 sa netykaiju predmetu ohodnotenia .

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dia 25.10.2020 — nehnutelnost — pozemok je
zastavany budovou $kolského zariadenia - stredna 3kola so vstupom zo Stre&nianskej ul. Pozemok je
pristupny pre obhliadku z okolitych spevnenych pléch — chodnikov, ihriska, nebola nutna pritomnost
zaddvatela. V ramci obhliadky a miestneho $etrenia bol zaznamenany stav nehnuteinosti - pozemku,
poloha IS v Uzemi, moZnosti pristupu k nehnutefnosti - z ulice Znievska a Strednianska alebo z ulice
Budatinska - verejna komunikacia, po pristupovom chodniku na p.¢. 1981 a 1982/1, evidovany na LV &.
1748, ktory je rovnako vo vlastnictve hlm.SR Bratislavy. V &ase obhliadky bola vykonana
fotodokumentacia. Zéznam z obhliadky s fotodokumentaciou je sugastou textu tohto posudku.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutel'nosti:

K dispozicii nebola Ziadna projektovd dokumentacia - nebola potrebna. Skutoéné vyuZitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, funkéné vyuZitie vyplyva z dodanej UP! z 17.8.2020 — kéd 201. Pozemok p.&.
1982/2 je zastavany budovou 8kolského zariadenia s pristupom z verejnej komunikacie. IS v Uzemf zistené
v plnom rozsahu.

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

Znalcom bola zaobstarana aktudlna kdpia katastralnej mapy, informativny vypis z katastra nehnutefnosti
k predmetu ohodnotenia. Doklady maju informativny charakter, si vytvorené cez verejny portal z katastra
nehnutemosti. 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 &. 2650 a je vo vlastnictve
Bratislavského samospravneho kraja. Podla informacii z listu vlastnictva, vlastnik stavby nie je totoZny
s vlastnikom pozemku pod stavbou. Zaznamenavam nasledovné skuto&nosti:

» Na liste vlastnictva k pozemku alebo k stavbe nie su uvedené — zapisané v Easti tarchy prava
stavby na tomte pozemku. Kstavbe umiestnenej na tomto pozemku sa s najvaéSou
pravdepodobnostou viaze zakonné vecné bremeno, ktorého obsahom je drzba a uZlvanie pozemku
pod stavbou, vratane prava uskutocnit stavbu alebo zmenu stavby, podia zak. &. 66/2009 2.z, (§4
ods.1) Ak nema viastnik stavby ku diiu Uéinnosti tohto zakona k pozemku pod stavbou zmiuvne
dohodnuté iné pravo, vznika vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uZivanému
vlastnikom stavby driom déinnosti tohto zakona v prospech vlastnika stavby prévo
zodpovedajuce vecnému bremenu, kforého obsahom je driba a uZivanie pozemku pod
stavbou, vratane préva uskutoénit' stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenti podia
platnych pravnych predpisov, ktora presla z viastnictva $tatu na obec alebo vy3$i izemny celok)

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

Tarchy k nehnutelnosti neboli z idajov na LV zistené.

f) Vymenovanie jednotlivych €asti nehnutelnosti, ktoré su predmetom ohodnotenia:
* pozemok v k.u. PetrZalka, registra ,C" parc.¢. 1982/2 — zastavané plochy a nadvoria, evidované LV

¢. 1748, vo vlastnictve him. SR Bratislavy, zastavany stavbou 8kolského zariadenia na
Strecnianskej 20 v Bratislave, stavba evidovana na LV &. 2650

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutefnosti, ktoré nie st predmetom ohodnotenia: stavba
na pozemku nie su predmetom ohodnotenia.
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2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Nehnutelnost sa nachadza na ulici Stre¢nianska vo vnutrobloku obytnych budov Medzi ulicami Znievska,
Budatinska — pe&ia z8na, v hl.m. SR Bratislava, v mestske]j Gasti Petrzalka, ktora je katastralnym Gzemim v
Bratislave, v okrese V. Pozemok 1982/2 je ohraniéeny stavbou budovy Skoly. Pristup na pozemok je
z verejnej komunikacie po pozemku dvara, ktory je vo viastnictve viastnika predmetu ohodnotenia. Mestska
¢ast Petr2alka je najvaésim sidelnym utvarom hl.mesta SR, vybudovana v 80-90. rokoch minulého storogia
ako bezné sidlisko, s vysokym poétom obyvatelov s kompletnym ob&ianskym vybavenim.

Poloha pozemkov v ramci tizemia:
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V sudasnosti sa na jej Uzemi nachadzaju aj novostavby bytovych domov, mnoZstvo kancelarskych
priestorov v medzinarodnych §tandardoch a vybaveni, vyznamné obchodné a zabavné centra, Zelezni¢na
stanica s medzinarodnou dopravou, kultirne strediskd, Sportoviska, kupalisko, dostihova draha, turistické
a cyklistické trasy s medzinarodnym prepojenim, rekrea¢na oblast Drazdiak, Chorvétske rameno, dostihova
draha a pod. V mestskej &asti Petrzalka sa nachadzaju urady miestneho vyznamu (stavebny a obecny
Urad), ale aj §tatneho vyznamu, zdravotné strediska, nemocnica $koly, $kdlky, gymnazium. Mestska Cast je
s centrom Starého mesta spojend mostom Apollo, Novym mostom, Starym mostom, cez mestsku East
vedie dialniény obchvat s napojenim na most Lafranconi a Pristavny most. Doprava v mestskej casti je
zabezpeéena autobusmi — MHD, cez Stary most premava elektricka. Predmet ohodnotenia sa nachadza
v blizkosti Panénskej cesty s priamym pripcjenim na Novy most alebo most Lafranconi. MHD je v mieste,
na ulici Sintavska, Budatinska, Jantarova cesta. Vybavenie IS je v lokalite v kompletnom rozsahu -
kanalizacia, plyn aostatné IS vratane kablovej televizie, rozvodov UK, teplovodu optickych kablov.
V mestske] Zasti je vieobecne zaujem o kupu pozemkov v k.u. Petrzalka zvy$eny, najma na viacpodlaznu
hromadnu bytovu vystavbu, s polyfunkciou a hromadnymi garaZzami. Konflikiné skupiny obyvatelstva neboli
znalcom poéas obhliadky zaznamenane.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Nehnutelhost sa nachadza v zastavanom, stabilizovanom (izemi, z hi'adiska funkéného vyuzitia uzemie
prevazne vyuZivané na byvanie v objektoch hromadnej bytovej vystavby s ob&ianskym vybavenim
v bezprostrednom okoli. K pozemkom sa v zmysle dodanej UP| zo dia 17.8.2020 viaZu regulativy s kédom
201 - obtianska vybavenost v stabilizovanom Gzemi (Uzemie aredlov a komplexnej ob&ianskej vybavenosti,
s prevladajlicim spoésobom vyuZitia - 0.i. zariadenie 8kolstva, zariadenia sluZieb....).

> p— PP X - N
e Lokaltaé . SOS podnikania
Pre e, tordha siastoo je pozemok paec, & 922 fonkine yvozitic caomie vhéanska
ywhuvenost  celomustskéha o nadmestského v vananw, Gislo Fankeic 200, stabilizované azemic.
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Funkdné vyuZitic deemin;

obtianska vyhavenost' celomestského o nadmestského vyznmmu, tisle funkeie 201 (tabulka
C.2.201 v prilohe [st)

Podmienky funkéného vyuZitia ploch: wzemia arcdloy a komplexoy obianske) vybavenosti
cetomestskéhe a nadmestskeho vyznamu s kenkrétnyni ndrokmi a charakieristikami - poctin
funkenéhe zamerania. Sadaston Gzemia st plahy celene, vodné plochy ako sucust parery,
dopravod a lechnicke vybavenie, gardze a zariadenia pre poZiarnu a eivilnt obranu.

Padiel [unkvic byvania nesmic prekrodit' 30% wcelkavyeh podladngeh plich nadzemne) Sast
zastavhy tunkdénej plochy,

V tase obhliadky sa na pozemku nachadza stavba s funkénym vyuZitim - Skola. Vzhladom k rozlohe
pozemku je jeho vyuZitie nizke - trojdvojpodlaZna stavba. Iné ako stgasné a uréené vyusitie neuvaZujem.

Skutoéné vyuzitie pozemku
B T L R

w1

o T Y Ty e
Sl gy — |

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti:

Pristup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikacie — ulica Stregnianska. Parkovisko pred objektom —
prevazne rezidentné — modrd z6na na ul. Znievska. Pristup povaZujem za bezrizikovy, z verejného
priestranstva, po parcele dvora, ktora je vo vlastnictve vlastnika pozemku pod stavbou. Na pozemku sa
nachadza stavba, na ktorl vzhladom k uéelu vyuZitia posudku — vzajomné 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 neboli na LV zistené.
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2.1 Pozemok p.¢. 1982/2 k.u. Petrzalka

Ide o pozemok p.&. 1982/2, v celosti, nepravidelnéhao tvaru situované vo vnutrobloku obytnych domov na
Budatinske, Znievske] a Stre¢nianskej ulici. Pozemok je v k.u. Petrzalka, v zastavanom uzemi obce,
s funkénym vyuZitim ako pozemok obgianskej vybavenosti v stabilizovanom Gzemi, kéd vyuZitia 201
(Uzemie arealov a komplexnej ob&ianskej vybavenosti, s prevladajlicim spdésobom vyuZitia o.i. na zariadenie
$kolstva...). Pozemok je rovinaty, s moZnostou napojenia na vsetky IS v okoli, vratane dialkového
vykurovania, optického kabla. Zaujem o kipu pozemku je v danom pripade moZny len zo strany Ziadatela
ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Zaujem o kipu pozemkov v lokalite pretrvava, avak zaujem je
najméa o pozemky s vysokou moZnostou vyuZitia - pre Uéely hromadného byvania a polyfunkéné (cely.
Povysujuci faktor nie je v danom pripade dévodny. Redukujuci faktor je uplatneny z titulu velkosti vymery
pozemku, na stavbu na pozemkoch sa ako na pritaZ neprihliada.

Vychodiskova hodnota pozemkov je stanovend so zatriedenim do 1. skupiny, zohladnené si Specifika
pozemku.

2.1.1 Metoda polohovej diferenciacie
Vychodiskova hodnota je stanovena z hi.m. SR Bratislava, objektivizatné faktory su uréené so zretelom na
analyzu polohy a vybavenia Uzemia, ktora je uvedena v popise v3eobecnej hodnoty.

2.1.1.1 Podra LV ¢&. 1748 - pod budovou skolského zariadenia

Spolu F 7
. ni r
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvlas_,t ¢/} Vymera
ky podiel [m?]
[m?]
1982/2-LV 1748 zastavana plocha a nadvorie 4249,00 in 4249,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu, = 66,39 €/m?
s _ = o Hodnota
Oznaéenie a hazov ] S
. H
koeficientu odnotenie koe::lmen
5. velmi dobré obchodné a obytné asti v mestach od 50 000 do 100
000 obyvatelov, obytné zony miest nad 100 000 obyvatefov, luxusné
obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhfadom, exkluzivne oblasti
ks rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatefov
koeficient vSeobecnej | Nehnutefnost sa nachddza v zastavanom stabilizovanom uzemi, z 1,40
situacie hladiska funkéného vyuZitia prevaZzne vyuZivané na byvanie v
objektoch hromadnej bylovej vystavby s ob¢ianskym vybavenim v
bezprostrednom okoli (§koly, 8k6lky, sluZzby v nebytovych
priestoroch pod domom, bytové domy HBV).
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
K - rekreaéné stavby na individuainu rekreaciu,
R . - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, 8kolstvo, zdravotnictvo,
koeﬁc\lle?j;iltr;;enzny Sport so §tandardnym vybavenim 1,00
y V éase obhliadky sa na pozemku nachddza trojpodiaina, rozloZita
stavba s funkénym vyuZitim ako zariadenie pre $kolstvo - nizke
vyuZitie pozemku.
ko 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuzitia mestskej hromadnej
koeficient dopravnych (dopravy E— _ — = 1,00
vztahov Uzemie mesta, doprava a zastavka v mieste, MHD, autobusy.
ke 3. plochy obytnych a rekreaénych uzemi (obytna alebo rekreaén 1,00

10



Znalecky ukon €. 72/2020

“koeficient funk&ného poloha)_ ]
vyu2itia izemia Obytna zona - beZné sidlisko s pinym vybavenim, vyuZitie pozemku
Je v sticasnosti nizke - moZnost’ umiestnenia obé&ianskeho
vybavenia - stavby $kolskych zariadeni vo vnuitrobloku obytnych
domov, uréené podfa UP! kod 201, uréené na obéiansku
vybavenost, pripustné 30% plochy vyuziteinej na byvanie.
K 4. velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy
jnych sieti
koeficient technicke] | oorvonset) — | 150
infra&truktiry pozemku Pozemok je rovinaty, s moZnostou napojenia na vietky IS v okoll,
vrétane diafkového vykurovania, optického kabla.
0. nevyskytuje sa
Kz Zaujem o kiipu pozemku je v danom pripade mozny len zo strany
koeficient povysujucich | Ziadatela ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Zaujem o kipu 1,00
faktorov pozemkov v lokalite pretrvédva aviak zaujem je najmé o pozemky s
vysokym vyuZitim, pre ucely byvania a polyfunkéné ucely.
Povy3ujuci faktor nie je v danom pripade dévodny.
11. iné faktory (naprikiad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
moZnej zastavby, nezabezpeteny pristup z verejnej komunikacie,
phrénené Uzemia, neobmedzujlce regulativy zastavby a pod.)
PouZitie redukujiiceho faktora z titulu vplyvu stavby §kolského
o kr o zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dévodny.
koeficient redukujucich | Vyhldska 492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanoveni veobecnej hodnoty 0,95
faktorov pozemku na ucely vyporiadania viastnickych prav k pozemku medzi
viastnikom stavby a viastnikom pozemku sa pri hodnoten!
redukujucich faktorov neprihliada na zatate spdsobené viastnikom
stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.)". Redukujtici
faktor je uplatneny z titulu velkosti vymery parcely.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypoéet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep=140*1,00*1,00*1,00*1,50*1,00*0,95 1,9950
Jednotkova véeobecna hodnota " _ N
bozemku ) ) VSHMs = VHus * keo = 66,38 €/m? * 1,9950 132,45 €/m?
VYHODNOTENIE e .
; L V§eobecna
Nazov Vv
. v ypotet hodnotaf€]
parcela ¢. 1982/2-LV 1748 4 249,00 m? * 132,45 €/m2* 11 562 780,05
Spolu 562 780,05

11
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lll. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:

Ulohou bolo stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a predmetom skumania bol: pozemok v k.u.
Petrzalka, registra ,C" parc.é. 1982/2, zastavané plochy a nadvoria na LV €. 1748 vo vlastnictve hl.m. SR
Bratislavy.

Odpoved’ na ulohu zadavatela:

V&eobecna hodnota nehnutefnosti bola stanovena v sulade s vyhlaskou MS SR & 492/2004 Z2.z. o
stanoven! véeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni.

Pre stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemku v k.G. Petr2alka, registra ,,C* parc.c. 1982/2,
zastavané plochy a nadvoria na LV &. 1748 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, bola ako najvhodnejsia
zvolend met6éda polohovej diferenciacie, kde na stavbu 3kolského zariadenia na tejto parcele nie je
v zmysle platnej legislativy (Vyhl.&. 492/2004 Z.z. v znen{ neskor8ich zmien a dopineni) prihliadané ako na
zataz tohto pozemku.

Metédu polohovej diferenciacie povaZujem za znalecky odhad najpravdepodobnej$ej ceny ku dfiu
ohodnotenia, ktoru by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked
kupujuci aj predévajlci kanaju 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 spolo¢ne s rovnakymi podmienkami moZnosti vyuZitia.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vieobecna hodnota [€]
Pozemky _

Lli/o<11|734I§\(/4é.2‘1;4fn;)pod budovou Skolskéhao zariadenia - parc. €. 1982/2- 562 780,05
V&eobecni hodnota celkom 562 780,05
VSeobecna hodnota zaokruhiene 563 000,00
V$eobecna hodnota slovom: Pét’stoéestdesiattritisic Eur

V Bratislave dfia 29.10.2020 Doc. Ing. Nada Antosova, PhD,

IV. PRILOHY

Objednavka ¢. OTS 2002545 SNM/20/89/MR zo dfia 22.9.2020 — 1x

2. Aktualna kopia katastralnej mapy, zo dfia 28.10.2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakterx-1x

3. List viastnictva ¢. 1748 — CiastoCny vypis zo diia 28.10.2020, vytvoreny cez www.katasterportal.sk,
informativny — predmet chodnotenia, pozemok p.€. 1982/2 — vybrané listy - 1x

4, Mapovy podkiad — vyznacenie predmetu ohodnotenia v katastralnej mape a mape z www.zbgis.sk -
2xA

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

~vybrané listy - 3x S R
Spolu: 8xA4

—_
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Znalec:

Zadavatel:

Cislo spisu (objednavky):

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

v odbore: stavebnictvo,

odvetvie: odhad hodnoty nehnutefnostl,
pozemné stavby

telefén: 0903 756 213

DIC: 1046973 950

Hlavné mesto Slovenskej republiky
Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne nam. 1

814 99 Bratislava

pisomne & OTS 2002615 SNM/20/090/MR zo dia 29.9.2020

ZNALECKY POSUDOK

V pravnej veci:

parc. &.
parc.
parc.

&
¢

parc.
parc.
parc.
parc.

O 0 O O

Potet stran: 29 z toho priloh:

Pocet vyhotoveni:

éislo 78/2020

stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutefnosti - pozemkov v k.u. Dubravka,
na ul. L.

Zubka 6, ktoré su vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy

od¢lenené pozemky z p.&. C KN 2772, LV 847 vzniknuté podra
GP ¢. 63/2019

2772/1 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 640 m2,

. 2772/5 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 413 m?,

2772/6 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 12 m?,

odclenené pozemky zp.€. C KN 2773, LV 847 vzniknuté podla
GP ¢. 63/2019

2773/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 185 m?

2773/3 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 21 m?

2773/5 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 1 m?

2773/8 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 195 m?

13
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Znalecky ukon &. 78/2020

I. UVOD

1.1 Uloha znalca a predmet skimania:

Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhlasky MS SR &.
492/2004 Z.z. o stanoveni véeobecne] hodnoty majetku v zneni neskor8ich zmien a doplneni a predmetom
skimania st: pozemky v k.u. Dubravka, ul. L. 2ubka, ktoré su vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy
v rozsahu:

. odélenené pozemky z p.&. C KN 2772, LV 847 vzniknuté podl'a GP ¢. 63/2019

parc. . 2772/1 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 640 m?,

parc. &. 2772/5 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 413 m?,

parc. €. 2772/6 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 12 m?,

o odélenené pozemky z p.€. C KN 2773, LV 847 vzniknuté podl'a GP &. 63/2019

parc. §. 2773/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 185 m?,

parc. €. 2773/3 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 21 m?,

parc. & 2773/5 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 1 m,

parc. &. 2773/8 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 185 m?

O O p< p<

1.2 Uéel znaleckého posudku: zamenna zmluva — vysporiadanie pozemku v areéli zariadenia DSS na ul.
L. Zdbka v Bratislave.

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

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

ku driu obhliadky 2.11.2020

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatel'om :

Objednavka &. OTS 2002615 SNM/20/090/MR zo dria 29.9.2020 — elektronicky

Mapovy podklad — vyznaéenie predmetu ohodnotenia v katastralnej mape

Uzemnoplénovacia informacia &.j. MAGS QOUPD 55018/2020-387878, zo diia 17.8.2020

GP ¢&. 63/2019 na oddelenie pozemkov p.&. 2772/1,5,6 a 2773/1,2,3,5,8,9 a vyznadenie pozemkov
pre uéely restitucie p.€. 2772/2,3,4, a 2773/4,6,7,10 zo dria 15.8.2020, vypracoval Niologik, s.r.o.,
Miletiova 49 Bratistava, I€O 517 869 07, bez overenia v katastralnom konani.

b) Ziskané znalcom :

e  Aktualna kopia katastralnej mapy, zo difa 10.11..2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakter.

e \Vypis zkatastra nehnutefnosti pre p.&. 2772 a 2773 zo dfia 1.11.2020, vytvoreny cez
www_katasterportal. sk, informativny, Udaje platné k 9.11.2020

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

e  Analyza trhu s nehnutel'nostami v danom Uzemi a &ase.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

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

= Vyhlaska MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskor8ich
zmien a doplneni.

s  Vyhladka MS SR & 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timoé&nikoch a prekiadateloch.

= Vyhlagka MS SR ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu &asu pre
znalcov, timaénikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich zmien a doplneni.

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

= 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 nehnutefnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

= Zakon &. 513/2009 Z. z. o drahach a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov

= llavsky, M. — Nig&, M. — Majduch, D.: OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI, vydavatelstvo Mlpress,
Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

=  Webové stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, www.mapa.zoznam.sKk,
www.nehnutelnnosti.sk, www.mapy bratislava.sk,
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1.7 Definicie posudzovanych veli€¢in a pouzitych postupov
V nasledujicej kapitole sit uvedené zakladné definicie posudzovanych veliéin tykajuce sa predmetu posudku
a k nim pouzivané postupy v zmysle platnej legislativy.

Vyhlddka MS SR _¢._492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoly majetku, v znenl neskordich zmien a
doplneni. V zneni neskorSich zmien a doplneni

VSeobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejSej ceny hodnoteného majetku ku diiu ohodnotenia v danom mieste a &ase, ktoru by
tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sttaze, pri poctivom predaji, ked' kupuijtci aj predavajaci
budd konat' s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty

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

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

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

POSUDZOVANE VELICINY

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktori by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budi konat s patriénou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

VSeobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metdda,

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

d) metéda polohovej diferenciacie,

Vyber vhodnej metédy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zddvodneny. Podl'a (&elu znaleckého
posudku mozno pouZit aj viac metéd sucasne, pricom v zavere bude po zdévodneni uvedena len véeobecna
hodnota uréena vybranou metddou, ktord najvhodnejSie vystihuje definiciu vdeobecnej hodnoty. Pri
ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metéd vidy
pouZije metéda polohovej diferencidcie a pri hodnoteni faktorov sa zohladriuje najmé faktor — siéasny
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 odlidnosti
porovnavanych pazemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnavanl trvalych porastov bez pozemkov sa
merna jednotka uréi v zavislosti od ich druhu (napriklad kus, 1 ha plochy a pod.).
Hlavné faktory porovnavania:

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

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

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

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Podklady na porovhanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutefnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovhavani sa musia vyldgit vietky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajliicim a kupujicim, stav tiesne predavajuceho alebo
kupujtceho a pod).
Pri vypolte sa méZe pouzit aj matematické Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby
boli spinené zname a platné testy matematickej $tatistiky.

Metoda polohovej diferenciacie
Pozemky sa pri pouZiti metody polohovej diferenciacie na tGéely tejto vyhlasky delia na skupiny:
e E.3.1.1 Pozemky na zastavanom uzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo
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zastavaného Uzemia obcl, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci uréené na stavbu, pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych
pozemkovych uprav na usporiadanie vlastnickych a uZivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachddzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch.

e E.3.1.2 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného Uzemia obci druhu orna péda alebo trvaly
travny porast.

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

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

VSeobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypocita podfa zakladného vztahu
VSHroz = M . VSHu, [€]

kde
M — vymera pozemku v m?
V8Hwm. — jednotkova véeobecna hodnota pozemku v €/m2.
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku sa méze stanovit' aj pre skupinu pozemkov.

VSHwms = VHwm. . keo [€/m3],
kde
VHwm, — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktord sa urél podla tabulky uvedenej v prilohe 3
vyhlasky v zavislosti od klasifikacie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvy§enym zaujmom o kupu nehnutelnost! na byvanie alebo rekreaciu mézu
mat jednotkovi vychodiskovi hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvy3eny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, polnohospodarske
vyuZitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch
pofnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva méZu
mat jednotkovii vychodiskovi hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvy$eny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach,
hospodarskych dvoroch pofnohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami marginalizovanych
skupin obyvatelstva méZu mat jednotkovi vychodiskovi cenu do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce
(mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje
na obec, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova hodnota pozemku po
zohladneni zvy$eného zaujmu o kipu nehnutelnosti je hodnota prisltichajuca klasifikacii obce, v ktorej sa
pozemok nachadza.
kep — koeficient polohovej diferenciacie sa vypoéita podla vztahu
kro = ks . kv. ko . kr . ki . kz . kr [],

kde:

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

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

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

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

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

¢ kz—koeficient povy$ujucich faktorov (1,00 — 3,00)
Povy$ujuce faktory mozZno pouZit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.

o kr - koeficient redukujlcich faktorov (0,20 — 0,99)
Redukujice faktory mozno pouzit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s ohfadom na
predpokiadant hodnotu zavady.
Pri stanoveni v§eobecnej hodnoty pozemku na Géely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujlcich faktorov neprihliada na zataze
sposobené viastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
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Text pre zatriedenie jednotlivych objektivizaénych koeficientov do vypoétu koeficientu polohovej diferenciacie
je uvedeny v platnej legisiative.

Zakon €. 66/2008 Z. z., zdkon o niekltorych opatreniach pri majetkovoprdvnom usporiadani pozemkov pod
stavbami, ktoré presli z viastniclva §tdtu na obce a vy3Sie Uzemné celky a o zmene a doplnenl niekltorych
zakonov

§1

(1) Tento zakon upravuje usporiadanie vlastnickych vztahov k pozemkom pod stavbami vo vlastnictve obce
alebo vy8Sieho uzemného celku, ktoré presli do vlastnictva obce alebo vy$sieho Uzemného celku podla
osobitnych predpisov, vratane prilahlej plochy, ktora svojim umiestnenim a vyuZitim tvori
neoddelitel'ny celok so stavbou (dalej len ,pozemok pod stavbou")

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

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

§4

(1) Ak nema vlastnik stavby ku diiu tcinnosti tohto zakona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné
pravo, vznikd vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uzivanému vlastnikom stavby driom
Gcinnosti tohto zakona v prospech vlastnika stavby pravo zodpovedajice vecnému bremenu, ktorého
obsahom je drzba a uZivanie pozemku pod stavbou, vratane prava uskutoénit' stavbu alebo zmenu
stavby, ak ide o stavbu povolent podfa platnych pravnych predpisov, ktora preéla z viastnictva §tatu na
obec alebo vy3si uzemny celok. Padkladom 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 zadavatel'a : stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov v zmysle udajov v GP
63/2019, ktory nie je avereny v katastralnam konani

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Vypocet veobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktora je predmetom prevodu vlastnickych prav porovndvanim
nie je moZné vykondvat, pretoze pre dany typ nehnutefnosti nemam k dispozicii preukéazatelné
a hodnoverné podklady pre porovnavanie (kupnopredajné zmluvy, zrealizované predaje velkostne
porovnatelnych pozemkov s uréenym Gcelom vyuZitia a pod.). Ponukané su v inzertnych portaloch ceny za
predaj/kipu stavebnych pozemkov uréenych najm& pre byvanie. Pozemky s uvadzanymi ponukovymi
cenami maju rozdielne moznosti vyuZitia - zastavania - ako je predmet ohodnotenia (skutoéné vyuZitie —
pozemky pod ostatné obytné budovy, pod objekty socidlnych sluZieb), obvykle maji moZnost vysokého
vyuzitia — viacpodlazna, komercna bytova zastavba, alebo vymeru vhodnu na stavbu pre rodinné byvanie -
IBV.

Priemerna cena pozemkov uvadzana v Statistikdch realitnych portalov je spracovanad z celého okresu
Bratislava IV. V ponukanej cene realitnych spolo¢nosti je zahrnuté provizia realitného makléra véeobecne
neznamej vySky. V ponukach chybaju udaje o moznych pristupoch, inZinierskych sietach k nehnutefnosti,
mozZnosti intenzity vyuZitia s z informacii uzemného plénu &asto nespravne interpretované. Zistené ponuky
sa stavaju pre porovnavanie nevhodné, nemaju preukazatefné spoloéné atributy potrebné pre porovnanie.
Analyza ponuk realitnych kanceldrif je pre znalca len orientatnym ukazovatelom o stave trhu nehnutelnosti
v danej oblasti.

Pohyb avyvoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava IV je zobrazeny tieZ v nasledujicom grafe, kde
spracovanie vychadza 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 nerozliSuje funkéné vyuzitie pozemkov, previada inzercia ponik na byvanie,
§tatistické spracovanie nevylutuje ponukové extrémy (maxima a minima), nepracuje s pogetnostou ponuk.
Aktudlne sa zobrazuje cena za stavebny pozemok v danom uzemi bez rozdielu Ucelu vyuzitia a moznosti
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preverenia po&tu ponuk v danom tyZzdni na urovni 226 eur/m?, obvykle vratane sprostredkovatel'skej provizie
a poplatkov za sluzby spojené s kipou.

Bratislava IV - Pozermky

Zobrazit' inzeraly: Pozew'y Bralsiasa

Kapne zmluvy zverejfiované na strankach hl.m. SR Bratislava sa netykaju pozemkov pod stavbami
obtianskej vystavby podobného charakteru avelkosti, nie su vhodné do porovnavania, tak aby bol
zabezpeceny transak&ny pristup.

Z uvedenych ddvodov je vieobecna hodnota nehnutefnosti stanovena melddou polohove/ diferencidcie,
ktora objektivizaénymi faktormi vystihuje stav, velkost a vybavenie pozemku IS, moznosti pristupu, vyuZitia,
avzmysle platnej legislativy pre utely vysporiadania vlastnictva bez prihliadnutia ha zataz spojenu
s existenciou stavby na tomto pozemku. Metddu polohovej diferenciacie povaZujem za znalecky odhad
najpravdepodobnej$ej ceny ku diu ohodnotenia, ktoru by mala nehnutefnost dosiahnut na trhu v
podmienkach vofnej sutaie, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajici konaji s patriénou
informovanaostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Cena je obvykle vratane DPH.

b) Vlastnicke a evidencné udaje :
Vypis z katastra nehnutel'nosti:
Pévodné parcely & 2772 a 2773 evidované na katastralnej mape, register ,C' nemaju zaloZené listy
vlastnictva, su evidované na mapovom liste 1822 a 1824, v k.4. Dubravka, okres Bratislava IV, obec BA m;E
Dubravka. Z vypisu katastra nehnutelnosti vyplyva:

Parcely registra ,,C* evidované na katastralnej mape

Parcelné | Vymera | Druh Spdsob | Umiest. Druh List mapy
¢islo v .m2 pozemku vyuZitia | pozemku chr. N.
2773 2221 Zastavana plocha a nadvorie | 18 1 1822
2772 1249 Zastavana plocha a nadvorie | 16 1 1824
Legenda:

Kéd spdsobu vyuzivania pozemku:

16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznagena supisnym €islom
18 - Pozemok, na ktorom je dvor

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

Stavby
Sup.¢islo | Nap.€. | Druh Popis stavby iny udaj
stavby
1194 2772 12 Zariadenie soc. sluzieb Parcela na LV 847

List viastnictva ¢. 847

Por.  Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodne
gislo  a miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika, spoluvlastnicky podiel (ICO)

Hiavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie 1,

[
-
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Bratislava, PSC 814 99, Spoluvlastnicky podiel: 1/1
2 Jaksik Libor r. Jaksik, Grésslingova 71, Bratislava, PSC 811 09, SR /

b.2) Geometricky plan &. 63/2019

K dispozicii bol Geometricky plan &. 63/2019, ktory vypracoval Niologik, s.r.0., Miletiéova 49, Bratislava 821
09, ICO 51786907, vyhotoveny diia 15.8.2020, bez overenia v katastralnom konani.

Z geometrického planu vyplyva rozsah novovzniknutych parciel. Pdvodné parcely & 2772 a 2773 registra C
KN su bez zaloZeného listu vlastnictva, v k.u. Dubravka, okres Bratislava 1V, evidované na mapovom liste
1822 a 1824.

Novovzniknuté parcely sd v ndvrhu geometrického planu v rozsahu:

o zp.€. CKN 2772,

parc. & 2772/1 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 640 m?, kéd 15

parc. €. 2772/5 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 413 m?, kéd 15

parc. &. 2772/6 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 12 m?, kéd 15

o zp.€. C KN 2773,

Ox O O

parc. €. 2773/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 185 m?, kéd 18
parc. &. 2773/3 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 21 m? , kéd 18
parc. &. 2773/5 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 1 m?, kéd 18
parc. & 2773/8 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 185 m?, kéd 18

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

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia :

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonana diia 2.11.2020 — nehnutelnost ~ pozemky su
v stigasnosti vyuZivané ako pozemky pod stavbou s poskytovanim socialnych sluZieb v areali DSS na ul. L
Zubka 6 v Bratislave MC Dubravka. Pozemky su pristupné pre obhliadku z okoalitych spevnenych pléch —
chodnikov, do arealu nebol mozny vstup, kugelu vypracovania posudku nebola nutna pritomnost
zadavatefa. Vramci obhliadky a miestneho $etrenia bola zaznamenana poloha IS v tzemi, moZnosti
pristupu k nehnutefnosti — ul. L. Zibka alebo Bulova - verejnd komunikacia. V &ase obhliadky bola vykonana
fotodokumentacia. Zaznam z obhliadky s fotodokumentaciou je su¢astou textu tohto posudku.

d) Technicka dokumenticia stavieb a nehnutelnosti:

K dispozicii nebola Ziadna projektova dokumentacia - nebola potrebna. Skuto&né vyuZitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, funk&né vyuZitie vyplyva z dodanej UPI z 17.8.2020 - kéd 201. Pozemky su
zastavané podla kédov uvddzanych v evidencii z vypisu katastra nebytovou budovou (p.&. 2272)
s pritahlym dvorom (p.€. 2773). Vzmysle obhliadky je na pozemku situovana jednopodlaZzna budova
v uzatvorenom areali s parkom, uréena na iné typy byvania a poskytovanie socialnych a zdravotnych sluZieb
(ambulantné pobyty, celotyzdfiové pobyty).

K dispozicii bol tiez geometricky plan bez overenia v katastralnom konani, ktory pozemky pod budovami
rozdeluje a od¢lefiuje a je vyhotoveny pre ddely restitucie.

Celistvost vlastnictva pozemku pod budovou je naruiend &astami pozemkov, ktoré s predmetom
retituénych narokov.

Nachadzam nezrovnalost v technickych podkladoch so skuto&nostou, ked podia navrhu GP & 63/2019 je
na parcelach €. 2271/1,5,6 - novy stav — situovana zastavana plocha s kddom spésobu vyuzivania 15, &o
predstavuje bytovi budovu oznatenu supisnym Eislom. V skuto&nosti je na pozemku postavena nebytova
budova sldziaca ako obtianska vybavenost.

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

Znalcom bola zaobstarana aktuélna kapia katastrainej mapy, informativny vypis z katastra nehnutefnosti
k predmetu ohodnotenia. Doklady maju informativny charakter, si vytvorené cez verejny portal z katastra
nehnutelnosti. Predmet ohodnotenia nie je evidovany na liste viastnictva, je evidovany v registri ,C" na
katastralnej mape a vlastnictvo k pozemkom je evidované na LV & 847, v podiele 1/1 pre hl. m. SR
Bratislava. Druhym vlastnikom je FO bez vyznag&enia spoluvlastnickeho podielu.

K predmetu ohodnotenia neboli zistené tarchy.

Pre utely znaleckého posudku sa na skuto&nost umiestnenia stavieb na pozemkoch podia navrhu GP &.
63/2019 ako na zataz sposobent vlastnikom stavby v zmysle platnej legislativy (Vyhl.¢. 492/2004 Z.z.
v zneni neskorsich zmien a doplneni) neprihliada.

Dodany Geometricky plan €. 63/2019, ktory vypracoval Niologik, s.r.o., Miletitova 49, Bratislava I1CO:
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51786907, zo dia 15.8.2020, je bez overenia v katastrilnom konanl — navrh. Udaje uvedené
v geometrickom plane nie su evidované v katastri nehnutelnosti. Na zaklade osobitnych poZiadaviek
zaddavatela vykonam ohodnotenie v zmysle objednavky podia dodaného GP.

f) Vymenovanie jednotlivych ¢asti nehnutefnosti, ktoré si predmetom ohodnotenia:
pozemky v k.u. Dubravka, ktoré su vo vilastnictve hl.m. SR Bratislavy v rozsahu:

. odélenené pozemky z p.&. C KN 2772, LV 847 vzniknuté podla GP ¢. 63/2019
parc. &. 2772/1 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 640 m?,

parc. &. 2772/5 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 413 m?,

parc. & 2772/6 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 12 m?,

o odélenené pozemky z p.&. C KN 2773, LV 847 vzniknuté podla GP &. 63/2019
parc. &. 2773/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 185 m?

parc. &. 2773/3 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 21 m?

parc. &. 2773/5 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 1 m,

parc. &. 2773/8 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 195 m?

O O O O¢

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutefnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia: stavby
na pozemkoch nie st predmetom ohodnotenia (budova DSS na ul. L. Zubka & Dabravka).

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Nehnutelnost — pozemky podla neovereného GP ¢&. 63/2019 sa nachadza na ulici L Zubka €. 6, s pristupom
z rovnomennej ulice a ulice Bulova, v lokalite Zaluhy na zaciatku MC Dubravka v hl.m. SR Bratislava, v
okrese BA V. Pozemky su v teréne ohraniené stavbou DSS a odkvapovymi chodnikmi - prislusenstvo k
stavbe.

Poloha pozemkov v ramci Gzemia:
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Mestska &ast Dubravka je okrajovym sidelnym Utvarom hl.mesta SR, v susedstve s katastralnym tzemim
Karlova Ves, Devin, Devinska Nova Ves a Lamaé, vybudovana v 60.-70. rokoch minulého storoia ako
beZné sidlisko z pdvodnej vidieckej obce s rovnakym nazvom. Polet obyvatelov sa pohybuje okolo 30 a2 35
tisic. V mestskej ¢asti plna obchodna vybavenost, predajne Lidl a Billa, OC Saratov, OC Dubrawa, Tesco
Expres a Kaufland. Nedaleko mestskej ¢asti Dubravka sa nachadza miestna &ast Bory, v nej Obchodny a
zabavny komplex Bory Mall. V mestskej asti sa nachadzaju urady miestneho vyznamu (stavebny a obecny
Urad), ale aj §tatneho vyznamu (napr. okresny sud BA V), zdravotné strediskd, Skoly, 8kdlky, gymnazium a
stredné §koly, $portoviska pri Skolach a mimo nich (kdpalisko Rosnitka, tenisové kurty, 2x futbalovy $tadién
po komplexnej rekonétrukcii, zimny Stadion - nedaleko, $portové centrum na Agatovej, parky). Mestska East
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je obkolesena z vychodnej strany diafniénym tsekom D2, zo zapadnej strany chranenou krajinnou oblastou
Devinska kobyla.

V bezprostrednej blizkosti sidelného utvaru Dubravka prechadza Gsek diafnice D2, &o je najnovsi usek tejto
dblezitej dialnice eurdpskeho vyznamu s tunelom Sitina, mo2né napojenie na obchvat Bratislavy a vyjazdy
vSetkymi smermi — priame napojenie z lokality po Harmincovej. V okoli predmetu ohodnotenia sa nachadzaju
bytové domy, zakladna a stredna 8kola, parky zimny &tadion, futbalové ihrisko, dom sluZieb, zdravotné
stredisko pri Brestovke. Konfliktné skupiny obyvatel'stva neboli znalcom poéas obhliadky zaznamenané.

V lokalite je vysokd hustota obyvateistva, pracovna prileZitost je vzhfadom k polohe v hl. meste SR a
k pristupu do centra MHD bez obmedzen{ velmi dobra — elektritkova trat po rekonstrukeii, bez obmedzeni
v dopravnej $picke. V blizkosti je MHD na ul. Sch. Trnavského — elektrieky autobusy, alebo na Harmincove;
- autobusy.

MC Dubravka je vieobecne dlhodobo vyhladavana lokalita na byvanie, s vysokym zaujmom o kupu
pozemku na byvanie, s minimalnou moZnosfou rozvoja IBV (min. volnych pozemkov). Pripravenost
inZinierskych sieti je v mestskej ¢asti a v danej lokalite dostato&na, reprezentovand verejnou kanalizaciou,
vodovodom, moznostou napojenia na plyn a elektrickl energiu, telefon. Zvy$eny zaujem o kipu pozemku
pod obtiansku vybavenost nepredpokladam.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Nehnutetnost sa nachadza v zastavanom, stabilizovanom UGzemi, z hladiska funké&ného vyuitia je celé
uzemie prevazne vyuzivané na byvanie v objektoch HBV s ob&ianskym vybavenim vo vnutroblokoch, a
v bezprostrednom okoli. Pozemky su sugastou budovy a arealu DSS. K pozemkom sa v zmysle dodanej UPI
zo dfta 17.8.2020 viaZzu regulativy s kédom 201 — obéianska vybavenost celomestského a nadmestského
vyznamu (izemie aredlov a komplexov obtianskej vybavenosti - zariadenia zdravotniciva a socidlnych
sluZieb....). Skuto&né vyuZitie je totozné s uréenym vyuZitim.

L. Pre vramie, ktoréha saastou Je pozemak parc. & 2772, kal. Dubravks funkdné vyukitic
yzemia: ohtianska vybavenost' celomestského a nadmestského veznamu, &islo fhnkeie 20¥,
(labulka € 2.201 v prilohe listu), stabilizované Gzemie.

Funkné vyuitic Gremiu:

eb&iansky vybavenast' celomestského a nadmestského vyznamu, Sisli funkcte 201
Podmicnky funkinéhy vynzitia plich: aremia arealoy a komplexov absianske; vyhavenosti
celomesiského a nadmestského vwznamu s konkrétnymi ndrakmi a charakleristiham| pudlia
funkénél zumerania Sacostou dzema si plachy zelene, vodné plochy ko sidast partery,
dopravid a technicke vibavenie, gard2e w zariadensa pre poZiarnu a civilng obranu.

Pachiel lunkeie byvunia nesmie prekeocit 30% zeelkuvieh padlaznyeh pldch nadzemne] casi
zastavhy funkme plochy. .

Spdsnby vywzitia funkénych plich:

I'njvl;idajl‘lce: 7arindenia adminisirativy, sprdvy ariadenia, zaniadenin kaltary s zabavy,
carindenda cirkvi a oa vykondvanie obradov, ubylovacie zariadenia cestovadhn ruchu, sariadenia
vercingha  siruvovania, sariadenia obchody g sluZieb, zarigdenia vdravolnictva a socidlne
slarostlivosti, zariadenin Skofsiva, vedy a vyskumu, !

Iné ako su&asné vyuZitie neuvazujem, vy$sie vyuZitie neuvazujem.
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Skuto&né vyuZitie pozemku v zmysle obhliadky — pozemky pod budovou DSS.

T

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

Pristup k arealu s predmetom ohodnotenia je z obecnej komunikacie — ulica L. Zibka alebo po chodnikoch
na ul. Bulova. Na pozemkoch sa nachadza stavba budova DSS, na ktori vzhladom k G€elu vyuzitia posudku
— vzajomné vysporiadanie vlastnika stavby a vlastnika pozemkov - nebude pri hodnoten! redukujtcich
faktorov prihliadané, ako na rizika spojené s vyuZivanim nehnutefnosti.

Riziko spojené s uzivanim je tieZ vlastnictvo Casti pozemkov pod stavbami, ktoré je predmetom restituéného
konania, s obmedzenim nakladania s nehnutefnostou. Iné rizika spojené so suc¢asnym vyuZivanim neboli
zistené.

2.1 Skupina pozemkov podfa navrhu GP &. 63/2019 k.u. v Diabravka,
Bratislava

Ide skupinu pozemkov, ktoré su situované pod budovou uréenou pre obiansku vybavenost - socialnu
starostlivost v Domove socidlnych sluZieb, vo vlastnictve Bratislavského samospravneho kraja. Pozemky su
v k.. Dubravka vzastavanom Gzemi obce, sfunkénym vyuzitim ako pozemky uréené na obdiansku
vybavenost v stabilizovanom uzemi, kéd vyuzitia 201.

Pozemky su rovinaté, s moZnostou napojenia na vSetky IS v okoll. Zaujem o kipu pozemku je v danom
pripade moZny len zo strany Ziadatela o vysporiadanie pozemku a vlastnika stavby na tomto pozemku
v jednej osobe. Zaujem o kupu pozemkov v lokalite dihodobo pretrvava, av8ak zaujem je najma o pozemky
s vysokou mozZnostou vyuzitia - pre Gcely komeréného hromadného byvania a polyfunkéné ucely alebo na
individualnu vystavbu uréenu pre byvanie. Nakolko sa na pozemkoch nachadza jednopodlazna budova
rozloZitého tvaru, povaZujem vyuZitie pozemku za nizke, zaujem o tento typ pozemku s uréenym vyuzitim
nepovazujem za zvyseny, neuplatfiujem povysujuci faktor — nie je dévodny. Redukuijlici faktor je uplatneny

10
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z titulu velkosti vymery pozemkov a najma z titulu rizik spojenych s vyuZivanim pozemkov ako celku, ked
celistvost vlastnictva pozemku pod budovou DSS je narusend tastami pozemkov, ktoré su predmetom
redtituéného konania a nie je mo2né s tymito pozemkami nakladat. Na stavby na pozemkoch sa ako na
pritaz neprihliada.

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

2.1.1 Metdda polohovej diferenciacie
Vychodiskova hodnota je stanovena z hi.m. SR Bratislava, objektiviza&né faktory su uréené so zretelom na
analyzu polohy a vybavenia tzemia, ktora je uvedena v popise véeobecnej hadnoty.

Podfa GP 63/2019 z p.¢. 2773

Spolu . g
'p Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . 2
5 podiel [m?]
S mi |
2773/2 zastavand plocha a nadvorie 185,00 1M 185,00
2773/3 zastavana plocha a nadvorie 21,00 1 21,00
2773/5 zastavana plocha a nadvorie 1,00 11 1,00
277318 zastavana plocha a nadvorie 195,00 1M 195,00
Spolu
s 402,00
[vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu, = 66,39 €m?
g . Hodnota
Oznacenie a nazov . .
- Hodnotenie koeficient
koeficiantu u
5. velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100
K 000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné
. S b _lobytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhfadom, exkluzivne oblasti 1
k°eﬂ°'es?ttu‘;i?§ ©CNel rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatefov i 40
MC Dubravka je obytnou zénou a stiéastou hl.m. SR Bratislava s
poctom obyvatelov cca 35 000, okrajova ¢ast mesta
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
$tandardnym vybavenim,
K ~ rekreagné stavby na individuainu rekreaciu,
= . nebytové stavby pre priemysel, dopravu, §kolstvo, zdravotnictvo, $port
koeﬁmentﬁmtenzny 50 $tandardnym vybavenim 1,00
vyuZitia ——
y V ase obhliadky je skupina pozemkov vyuzivana ako pozemky pod
budovou 3kolského - zdravotnickeho zariadenia, jednopodiaZna
rozlozité budova - nizke vyuZitie pozemku
4. pozemky v mestach s moznostou vyuitia mestskej hromadnej
koeficient?o ravnych opravy —— — 1,00
vzt’ahgv y MHD v mieste na ul. SCH. Trnavského - elektricky a autobusy, alebo '
na Harmincovej - autobusy, spojenie s dialniénym obchvatom.
3. plochy obytnych a rekreaénych Uzemi (obytna alebo rekreadna
K polaha)
F
koeficient funk&éného | Fodla UPL ide o stabilizované tizemie vyu'z"itie s kédom 201- obéignska 1,00
vyugitia uzemia vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu. Previddajtica
zastvaba je bytova - HBV, vo vnutroblokoch vybavenie sidliska
L prevaZne zariadenia zdravotnictva, socialnej starostlivosti, $kolstva.
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Znalecky ukon ¢&. 78/2020

4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy
ki .., verejnych sieti)
koeficient technickej = = = = PTRCY s 1.50
infrastruktury Kompletna vybavenost lokality - sidlisko so vSetkymi IS, optickym )
pozemku kéablom, aj dialkovym vykurovanim, pred pozemkom voda, kanalizacia,
| - elektrina, plyn __
0. nevyskytuje sa
kz Zaujem o kipu pozemku je v danom pripade moZny len zo strany
koeficient Ziadatela a viastnika budovy, ako vysporiadanie pozemku pod 1,00
povysujdcich faktorov stavbou. Zaujem o kiipu pozemkov v lokalite pretrvava avSak zaujem
Je najmé& o pozemky s vysokym komerénym vyuZitim pre tcely byvania
a polyfunkéné ucely, pre IBV.
9. zavady viaznuce na pozemku (napriklad: pravo priechodu alebo
prejazdu, ochranné pasmo a pod.) - |
Pouzitie redukujiiceho faktora z titulu vplyvu stavby na tomta pozemku
nie je dévodny. Vyhlaska 492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanoveni véeobecnej
hodnoty pozemku na téely vyporiadania viastnickych prav k pozemku
kr medzi viastnikom stavby a viastnikom pozemku sa pri hodnoten!
koeficient redukujucich faktorov neprihliada na zataZe spdsobené viastnikom 060
redukujucich faktorov stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.)"..) "Redukujtci '
faktor uplatfiujem nakolko stbor pozemkov vo vlastnictve hi.m. SR
Bratislava pod budovou DSS vo viastnictve BSK je preruSeny
viastnictvom tretich oséb, niektoré pozemky pod budovou nie st
predmetom vysporiadania viastnickych vztahov. Subor pozemkov pod
stavbou tak zostane neuceleny a neusporiadany s rizikovym
nakladanim formu kipy a predaja. -
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota _
Kosficient polohove diferenciacie  [\> - 140" 1,007 1,00 1800 {E50F1.00 1,2600
Jednotkova véeobecna hodﬁota . -,
pozemku - \_/sﬁM_J = VHwy * keo = 66,39 €/m2 * 1,2600 83,65 €/m?
VYHODNOTENIE
,_ N R V§eol;ecné hodnota
Nazov Vypocet l
| (€]
parcela ¢. 2773/2 185,00 m? * 83,65 €/m? * 1/1 15 475,25
parcela ¢. 2773/3 21,00 m?2 * 83,65 €/m?* 1/ 1 756,65
parcela ¢. 2773/5 1,00 m2 * 83,65 €/m?* 11 83,65
parcela ¢. 2773/8 195,00 m2 * 83,65 €/m? * 1/1 16 311,75
Spolu 33627,30
Podra GP 63/2019 z p.¢. 2772
Spolu , .
’p Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . "
5 podiel [m?]
[m?]
277211 zastavana plocha a nadvorie 640,00 11 640,00
2772/5 zastavana plocha a nadvorie 413,00 11 413,00
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Znalecky ukon ¢&. 78/2020

h772/6

medzi viastnikom stavby a viastnikom pozemku sa pri hodnoteni
redukujicich faktorov neprihliada na zata?e spésobené viastnikom stavby
(napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.)"..)"Redukujtici faktor

uplatiiufem nakolko stubor pozemkov vo viastnictve hl.m. SR Bratislava

zastavana plocha a nadvorie _12,06 : ifal 12_,0.
olu
S;? 1065,0
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwu, = 66,39 €/m?
Oznacenie a Hodnota
nazov Hodnotenie koeficient
koeficientu u
5. velmi dobré obchodné a obytné &asti v mestach od 50 000 do 100 000
Ks obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné obytné
koeficient oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych ’
vieobecnej domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov 40
situacie MC Dubravka je obytnou zénou a st¢astou hl.m. SR Bratislava s poctom
obyvatelov cca 35 000, okrajové_éast’mesra - B B
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
K - rekrea&né stavby na individualnu rekreaciu,
N |- nebytove stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, $port so
koeﬁc\llezg;gtenzny §tandardnym vybavenim 1,00
" : Y L =
y V Case obhliadky je skupina pozemkov vyuzivana ako pozemky pod
budovou $kolského - zdravotnickeho zariadenia, jednopodlazna rozlozita
budova - nizke vyuZitie pozemku
ko 4. pozemky v mestach s moznost'ou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient
dopravnych | MHD v mieste na ul. SCH. Trnavského - elektricky a autobusy, alebo na 1,00
vztahov Harmincovej - autobusy, spojenie s dialniénym obchvatom.
K 3. plochy obytnych a rekreagnych uzemi (bylha alebo rekreatna poloha)
E
koeficient Podlfa UPI ide o stabilizované tizemie vyuZitie s kodom 201- obéianska
funkéného vyuzitia| vybavenost' celomestského a nadmestského vyznamu. Previadajica 1,00
Uzemia zastavba je bytova - HBV, vo vnutroblokoch vybavenie sidliska prevazne
zariadenia zdravotnictva, socidlnej stf)rostlivosti, Skolstva. - N
ki 4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy
koeficient  [verejnych sieti) _
_technickej Kompletna vybavenost lokality - sidiisko so véetkymi IS, optickym kablom, 1,50
infradtruktary aj dialkovym vykurovanim, pred pozemkom voda, kanalizacia, elektrina,
pozemku plyn
0. nevyskytuje sa
kZ_ Zaujem o kupu pozemku je v danom pripade moZny len zo strany
koeﬁqgnﬁ Ziadatefa - viastnika budovy, ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. 1,00
povysujucich | z4ujem o kipu pozemkov v lokalite pretrvava av§ak zéujem je najmé o
faktorov pozemky s vysokym komerénym vyuZitim pre uéely byvania a polyfunkéné
tucely, pre IBV.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh mo2nej
zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené
uzemia, neobmedzujice regulativy zastavby a pod.)
kR_ PouZitie redukujiceho faktora z titulu vplyvu stavby na tomto pozemku nie
kOGﬂQ'?ht Je dévodny. Vyhlaska 492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanoveni v§eobecnej 0.60
redukujdcich | hodnoty pozemku na tdely vyporiadania viastnickych prav k pozemku '
faktorov
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Znalecky ukon €. 78/2020

™ -[_)OE budovou DSS va viastnictve BSK je pre}uééhy vlastnictvom tretich
0s6b, niektoré pozemky pod budovou nie st predmetom vysporfadania
viastnickych vztahov. Subor pozemkov pod stavbou tak zostane
neuceleny a neusporiadany s rizikovym nakladanim formu kupy a predaja.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie 5%';01 40"1,0071,00"1,00"1,50"1,00 1,2600
Jednotkova véeobecna hodnota o o . L "
o8t SHwmy = VHmy * kep = 66,39 €/m2 * 1,2600 83,65 €/m?
VYHODNOTENIE
, - B = N V§e_obecna' hodnota I
Nazov Vypocet
! [€]
parcela €. 27721 540,00 m2 * 83,65 €/m? * 1/1 53 536,00
parcela €. 2772/5 413,00 m?2 * 83,65 €/m? * 11 34 547,45
parcela €. 2772/6 12,00 m2 * 83,65 €/m?* 111 1 003,80
Spolu 89 087,25

ll. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:

Ulohou bolo stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a predmetom skumania boli: pozemky v k.d.
Dubravka, ktoré su vo vilastnictve hl.m. SR Bratislavy v rozsahu:

) odélenené pozemky z p.&€. C KN 2772, LV 847 vzniknuté podfa GP ¢. 63/2019
parc. €. 2772/1 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 640 m?,

parc. &. 2772/5 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 413 m?,

parc. €. 2772/6 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 12 m?,

. odélenené pozemky z p.é. C KN 2773, LV 847 vzniknuté podla GP &. 63/2019
parc. & 2773/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 185 m?

parc. €. 2773/3 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 21 m?

parc. €. 2773/5 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 1 m

parc. & 2773/8 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 195 m?

Odpoved’ na ulohu zadavatel'a:

VSeobecna hodnota nehnutefnosti bola stanovena v sdlade s vyhladkou MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
v8eobecnej hodnoty majetku v zneni neskor$ich zmien a doplneni.

Pre stanovenie vieobecne] hodnoty nehnutefnosti - skupiny pozemkov v k.4. Dubravka, ktoré si vo
vlastnictve hl.m. SR Bratislavy v rozsahu:

. odélenené pozemky z p.¢. C KN 2772, LV 847 vzniknuté podl'a GP &. 63/2019

parc. &. 2772/1 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 640 m?,

parc. & 2772/5 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 413 m?,

parc. ¢. 2772/6 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 12 m?,

o odélenené pozemky z p.¢. C KN 2773, LV 847 vzniknuté podla GP &. 63/2019

parc. &. 2773/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 185 m?
parc. . 2773/3 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 21 m?
parc. &. 2773/5 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 1 m
parc. €. 2773/8 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 195 m?
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Znalecky ukon €. 78/2020

bola ako najvhodnej$ia zvolena metdda polohovej diferenciacie, kde na stavbu zariadenia DSS na tychto
pozemkoch nie je v zmysle platnej legislativy (Vyhl.&. 492/2004 Z.z. v zneni neskordich zmien a doplneni)

prihliadané ako na zataz tohto pozemku.

Metédu polohovej diferencidcie povaZujem za znalecky odhad najpravdepodobnej§ej ceny ku dfu
ohodnotenia, ktord by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaii, ked
kupujuci aj predavajlci konaju s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnenda neprimeranou pohnutkou, abvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

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

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vieobecné hodnota [€]
Stavby -
Pozemky
Podla GP 63/2019 z p.&. 2773 - parc. &. 2773/2 (185 m2) 1547525
Podla GP 63/2019 2 p.&. 2773 - parc. & 2773/3 (21 m?) ) 1756,66
Podla GP 63/2019 z p.&. 2773 - parc. & 2773/5 (1 m?) 83,65
Podla GP 63/2019 z p.&. 2773 - parc. & 2773/8 (195 m2) 16 311,75
Podla GP 63/2019 z p.&. 2772 - parc. & 2772/1 (640 m?) 53 536,00
Podla GP 63/2019 z p.&. 2772 - parc. & 2772/5 (413 m?) 34 54745
Podla GP 63/2019 z p.&. 2772 - parc. &. 2772/6 (12 m?) 1003,80
VSseobecna hodnota cetkom 122 714,55
VSeobecna hodnota zaokrdahlene 123 000,00
Vieobecni hodnota slovor;l: Jedenstodvadsattritisic Eur

V Bratislave dita 10.11.2020 Doc. Ing. Nada Antosova, PhD.

IV. PRILOHY

Objednavka ¢. OTS 2002615 SNM/20/090/MR zo diha 29.9.2020 —1xA4

2, Aktualna képia katastralnej mapy, zo dita 10.11..2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutefnosti, informativny charakter - 1xA4

3. Vypis zkatastra nehnutelnosti pre p.&. 2772 a 2773 zo dia 1.11.2020, vytvoreny cez
www katasterportal.sk, informativny, Udaje platné k 9.11.2020 — 2xA4

4. Mapovy podklad - vyznatenie predmetu ohodnotenia v katastrainej mape -2xA4

5. Uzemnoplénovacia informacia &j. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, zo dfia 17.8.2020, vyber
stran €. 1, 15— 2xA4

6. GP & 63/2019 na oddelenie pozemkov p.¢. 2772/1,5,6 a 2773/1,2,3,5,8,9 a vyznatenie pozemkov

pre Ucely restitucie p.&. 2772/2,3,4, a 2773/4,6,7,10 zo diia 15.8.2020, vypracoval Niologik, s.r.o.,

Mileticova 49 Bratislava, ICO 517 869 07, bez overenia v katastralnom konan! — 3xA4

pry

Spolu; B 13xAd
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NIOLOGIK s.r.0.
Miletiova 49, 821 09 Bratislava

IC0: 51786907

Spoplatnené v zmysle
[zékona ¢. 145/1698 Z.2,

Geometricky pldn je podkladom na prévne tkony, ked tdaje doterajdisho stavu vykazu vymer su zhodné s Udajmi platnych vypisov z katesira nehnutemaoslf

Vyhotovitel Kraj
Niologik s.r.o. e
Miletidovs 49 tzemie

Bratislavsky

Didbravka

Okres Obec

Bratisiava IV Bralislova~Dibravka
Crslo Mapovy
pldnu 81/2020 list & Stupava 1-8/22

821 09 Bratisiava
ondrejf, kozlovsky@niologik.sk

GEOMETRICKY PLAN

na oadelenie pozemkov p.& 2772/1,4,6 a
2773/1.2.3,7,8 a vymedzenie restitugnych

ico: 51786907 narokov 2772/2.3,5 a 2773/4,5,6,9
Vyhotavil Autorizagne overil Uradne overil . Ekova
Mene: Ing. Monika Vicko
Dha: BE | oha Mena: Dta: 11-1- 2000 | e -
15.08.2020|ing. Ondrej Kozlovsky 18.08.2020 |lng. Ondraj Kozlovsky 61-1890/2020
Nové hranice boli v prirode oznagend Hammonfnﬁ' im n?ﬁiﬁ%u 5.4 2dkono NR SR &, 215/199%
neoznadend L . LI .

Z6znam podrobnéhoe merania (meratsky nd&rt) &

6346

Suradnice bodov oznaéenych ¢islomi o osloiné meralfské
ddoje 20 ulo2end vo veobecnej dokumentdcii

t.& 6.50 - 1997

;“'-—;- i "1?-_ .
\ ‘-_%\ L'J?ln atka a pQdpis
L}_L“

Vi




VYKAZ VYMER

str.!

Legenda: kdd spbsobu vyulfvenia 16 Pozerok, na ktarom je postavend nebytovd budova oznacend supisnym clslom
18 Pozemok, na ktoram je dvor

kdd druhu stavby

12 Budova zdravotnickehe a socidineho zariadenio

H ’
Doterajsl stav Zmeny Novy stav
PK Ll Vyme Drun Viastnrk
. ra '
ioZky parcely Vymera Druh ; 2 od 2 Cislo 5 pozemkuy| .
O e ———. hozemki Diel lyarcele| ™M? | parcely Tuscely (ind oprév. osoba)
Ly PK KN ho = &fslo &fslo ha m? Kéd adresa, (sidlo)
. ’ .
Stav prdavny jel totoZny [s registrom C|KN
847 2772 1249 | zast pl. 2772/1 641 | zast pl Doteraj$f
16
12
277272 115 zost.pt. pozemok v restituénom
16 konanf
12
2772/3 4| zast.pl detto
16
12
2772/4 405 | zast.pl. Doterojst
16
12
2772/5 72| zast.pl. pozemok v restilucnom
16 konanf
12
2772/6 12| zast.pl Doterajsf
16
12
84/ 2773 2221 zost.pl. 27731 1421 | zast.pl detlo
18
277372 185 | zast pl delto
18
277%3 21| zast.pl detto
18
2773/4 33| zast.pl pozemok v reSlituénom
18 konan/
277375 10| zast.pl. detto
18
2773/6 27| cast.pl detlo
18
277377 195 zast pl. Dotarajst
18
2773/8 325 | zast.pl detto
18
27739 4| 7ast.pl. pozemok v restituénom
18 kanan(
Spolu: 3470 3470

Pozndmka: Pozemky p.¢ 2772/2,3,5 a 2773/4,5,6,9 sa vylleduju z dovodu prebichojiceho restituéného konania, kde nie je moZnd prevddzat uvedend nehnutefnosti
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Znalec: Doc. Ing. Nad'a Anto&ova, PhD.
BriZitska 63, 841 01 Bratislava
v odbore: stavebnlctvo,
odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti,
pozemné stavby
telefén: 0903 756 213
DIC: 1046973 950

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

Cislo spisu (objednavky): pisomne &. OTS 2002753 SNM/20/099/MR zo dita 8.10.2020

ZNALECKY POSUDOK

éislo 71/2020

V pravnej veci: stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti:
pozemku v k.u. PetrZalka, registra ,C" parc.t. 330, a 332 na LV & 1748 vo
a novovytvoreného pozemku p.¢. 331/2 (podla GP &. 80/2020) vo vlastnictve
hl.m. SR Bratislavy, pre uéely zameny s BSK.

Pocet stran: 27 z toho priloh: 13

Poéet vyhotoveni: 2+1 archiv



Znalecky ukon &. 71/2020

I. UvoD

1.1 Uloha znalca a predmet skumania:

Ulohou znalca je stanavenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy €. 3 vyhlasky MS SR ¢.
492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskor$ich zmien a doplneni a predmetom
skimania je: pozemok v k.u. Petrzalka, registra ,,C" parc.é. 330, a 332 na LV & 1748 vo
a novovytvoreného pozemku p.¢. 331/2 (podfa GP &. 80/2020) vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy.

1.2 Uéel znaleckého posudku: zamenna zmluva — vysporiadanie pozemku pod stavhou Skolského
zariadenia na Haanovej 36,38 v Bratislave.

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

Objednavka &. OTS 2002753 SNM/20/099/MR zo diia 8.10.2020 — elektronicky

Mapovy podklad — vyznaéenie predmetu ohodnotenia v katastralnej mape a mape z www.zbgis.sk
Uzemnoplanovacia informacia &.j. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, zo dia 17.8.2020
Geometricky plan & 80/2020, vypracoval Niologik, s.r.o., Miletitova 49, Bratislava ICO: 51786907,
20 dia 15.8.2020, bez overenia v katastralnom konani.

b} Ziskané znalcom :

e  Aktudlna kopia katastralne] mapy, zo diia 27.10.2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnostl, informativny charakter.

e List vlastnictva €. 1748 - Ciastoény vypis zo difa 27.10.2020, vytvoreny cez
www . katasterportal.sk, informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.¢. 330 a 332

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

«  Analyza trhu s nehnutelnostami v danom Uzemi a Case.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

= Zakon & 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch v zneni neskorich zmien a
doplneni.

« Vyhlaska 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 vykondva zdkon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timoé&nikoch a prekladateloch.

«  Vyhlaska MS SR ¢&. 491/2004 Z.z. o odmenach, ndhradach vydavkov a nahradach za stratu Casu
pre znalcov, timoé&nfkov a prekladatefov v zneni neskorsich zmien a doplneni.

= Zakon &. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskor§ich predpisov.

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

«  Vyhladka & 461/2009 Z. z., vzneni neskor§ich zmien a doplneni, ktorou sa vykonava zékon
Narodnej rady Slovenskej republiky & 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskor$ich predpisov.

» llavsky, M. — Ni¢, 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 veliéin a pouzitych postupov
V nasledujlicej kapitole sU uvedené zakladné definicie posudzovanych veli¢in tykajice sa predmetu
posudku a k nim pouzivané postupy v zmysle platnej legislativy.

Vyhldska MS SR & 492/2004 o slanoveni vSeobecnej hodnoly majetku, v zneni neskor§ich zmien a
doplneni. V zneni neskorsich zmien a daopineni

V&eobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
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najpravdepodobnejej ceny hodnoteného majetku ku diiu ohodnotenia v danom mieste a &ase, ktord by
tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujdci aj predavajuci
budu konat s patritnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnttkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty

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

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

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

POSUDZOVANE VELICINY

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejiej ceny ku diiu ohodnotenia, ktor by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavaijuci budu konat s patrinou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohndtkou.

ZAKL ADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

V8eobecnd hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metdda,

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

d) metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zddvodneny. Podla tgelu znaleckého
posudku moZno pouZit aj viac metod su&asne, pritom v zavere bude po zddvodneni uvedens len
vSeobecna hodnota uréena vybranou metédou, ktora najvhodnejsie vystihuje definiciu véeobecnej hodnoty.
Pri ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariaden! sa ako jedna z metéd vidy
pouZije metéda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohladfiuje najma faktor — sucasny
technicky stav.

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

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

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

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

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelaril) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylagit vsetky vplyvy mimoriadnych
okalnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujucim, stav tiesne predavaijticeho alebo
kupujuceho a pod).
Pri vypotte sa méZe pouZit aj matematicka tatistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby
boli splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Metoda polohovej diferenciacie
Pozemky sa pri pouZitl metody polohovej diferenciacie na ugely tejto vyhlagky delia na skupiny:

e E.3.1.1 Pozemky na zastavanom tzemi obci, nepofnohospodérske a nelesné pozemky mimo
zastavaného uzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadéch, pozemky mimo
zastavaného (zemia obci uréené na stavbu, pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych
pozemkovych udprav na usporiadanie vlastnickych a uZivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachadzaju pod osidieniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch.

s E.3.1.2 Polnohospodérske pozemky mimo zastavaného tizemia obel druhu orna péda alebo trvaly
travny porast.

e E.3.1.3 Polnohospodarske pozemky mimo zastavanéha Gzemia obci druhu chmelnica, vinica,
ovochy sad a zahrady mimo zriadenych zahradkovych oséad.
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e E.3.1.4 Lesné pozemky®) mimo zastavaného Uuzemia obc.

Véeobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypotita podla zakladného vztahu
V8Hpoz = M . V8Hw [€]

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

VSHwm = VHm . keo [€/m?)],
kde
VHwms — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa uréi podlfa tabulky uvedenej v prilohe 3
vyhlasky v zavislosti od klasifikacie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvy$enym zaujmom o kuipu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu
mat jednotkovi vychodiskovi hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvy$eny zadujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, polnohospodarske
vyuZitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych
dvoroch pofnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatelstva m6Zzu mat' jednotkovii vychodiskovu hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta),
z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadéch,
chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polnohospodérskych podnikov a pozemky pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatelstva mdzu mat jednotkovu vychodiskovi cenu do 50 % z vychodiskovej
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvy8eny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej
diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvy$eny zaujem. Minimdina jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku po zohladneni zvy$eného zaujmu o kdpu nehnutelnosti je hodnota prislichajuca
klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.
keo — koeficient polohovej diferenciacie sa vypotita podla vztahu
kep = ks . kv . ko . ke . ki . kz . kr [=],

kde:

« ks — koeficient vdeobecnej situacie (0,70 - 2,00)

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

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

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

s ki - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80 — 1,50)
Technickd infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohfadu mozného priameho napojenia cez viastné,
pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odporiganom intervale je zavisla
od ndroénosti (finanénej, technicke] a pod.) sdvisiacej s napojenim

e kz—koeficient povysujicich faktorov (1,00 — 3,00)
Povy$ujluce faktory mo2no pouzit, ak uZ neboli zohfadnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.

e kg — koeficient redukujuicich faktorov (0,20 — 0,99)
Redukujuce faktory mozno pouZit, ak u2 neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujicich faktorov stanovi s ohfadom na
predpokladanid hodnotu zavady.
Pri stanovenl v§eobecnej hodnoty pozemku na uéely vyporiadania viastnickych 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 vypoétu koeficientu polohove,
diferenciacie je uvedeny v platnej legislative.
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Zakon €. 66/2009 Z. z., zdkon o nieklorych opatreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod
stavbami, ktoré presii z viastniclva $talu na obce a vySsie uzemné celky a 0 zmene a dopineni nieklorych
2dkonov

§1

(1) Tento zakon upravuje usporiadanie vlastnickych vztahov k pozemkom pod stavbami vo viastnictve obce
alebo vy&8ieho Uzemného celku, ktoré presli do vlastnictva obce alebo vy$$ieho Gzemného celku podla
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 zeleri, ak tento
cintorin, $portovy areal alebo verejna zeleri presli do vlastnictva obce podla osobitného predpisu.

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

§4

(1) Ak nemé viastnik stavby ku diu u&innosti tohto zakona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné
prévo, 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 drizba a uZivanie pozemku pod stavbou, vratane prava uskutoé&nit
stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolent podla platnych pravnych predpisov, ktora presla z
vlastnictva Statu na obec alebo vy$8i Uzemny celok. Podkladom na vykonanie zdznamu o vzniku vecného
bremena v katastri nehnutelnosti je stpis nehnutel'nosti, ku ktorym vzniklo v prospech vlastnika stavby
pravo zodpovedajuce vecnému bremenu.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela : stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti - p.&. 331/2
v zmysle GP ¢&. 80/2020, ktory nie je overeny v katastralnom konani.

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Vypocet véeabecnej hodnoty nehnutelnosti, ktora je predmetom prevodu viastnickych prav perovnavanim
nie je mozné vykonavat, pretoZe pre dany typ nehnutefnosti nemam k dispozicii preukazateiné
a hodnoverné podklady pre porovnavanie (kapnopredajné zmluvy, zrealizované predaje velkostne
porovnatelnych pozemkov suréenym u&elom vyuZitia a pod.). Ponukané su ceny za predaj/kipu
stavebnych pozemkov uréenych najma pre byvanie.

Pozemky s uvedenymi ponukovymi cenami maju rozdielne moznosti vyuzitia - zastavania - ako je predmet
ohodnotenia, obvykle maju moznost vysokého vyuZitia — viacpodlazna bytova zastavba, alebo vymeru
vhodnu na stavbu pre rodinné byvanie - IBV. Priemerna cena pozemkov uvadzana v §tatistikach realitnych
portalov je spracovana z celého okresu Bratislava V, kde v poslednom obdobl do3lo k anomalii trhu najma
v oblasti Rusoviec a Jaroviec. V ponukane] cene realitnych spolognosti je zahrnuta provizia realitného
makléra vSeobecne neznamej vySky. V ponukach chybaju Gdaje o moZnych pristupoch, inZinierskych
sietach k nehnutefnosti, mozZnosti intenzity vyuZitia su z informacii Uzemného planu &asto nespravne
interpretované. Zistené ponuky sa stavaju pre porovnavanie nevhodné, nemaiju preukazatelné spolo&né
atributy potrebné pre porovnanie. Analyza ponuk realitnych kanceldrii 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 nasledujucom grafe. Grafické
spracovanie vychadza z ponukovych cien realitnych spolognosti (nie skutone uskutonenych predajov),
ktoré su zverejnené v databaze inzerentov na portali www.nehnutefnosti.sk. Grafické spracovanie vyvoja
trhu stavebnych pozemkov nerozliSuje funkéné vyuZitie pozemkav, prevlada inzercia pondk na byvanie,
§tatistické spracovanie nevyluCuje ponukové extrémy (maxima a minima), nepracuje s po&etnostou ponuk.
Aktualne sa zobrazuje cena za stavebny pozemok v danom (zemi bez rozdielu Uéelu vyuzitia a moZnosti
preverenia poétu ponuk v danom 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
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2Zobrazit’ inzeraty: Pozernky Bralislava V

Kipne zmluvy zverejiované na strankach hl.m. SR Bratislava sa netykaju pozemkov pod stavbami
obcdianskej vystavby podobného charakteru a velkosti, nie si vhodné do porovndvania, tak aby bol
zabezpecgeny transakény pristup.

Z uvedenych dévodov je vSeobecna hodnota nehnutefnosti stanovena metodou pelohovej diferencidcie,
ktora objektivizaénymi faktormi vystihuje stav, velkost a vybavenie pozemku IS, moznosti pristupu, vyuzitia,
avzmysle platnej legislativy pre uéely vysporiadania vlastnictva bez prihliadnutia na zataz spojenu
s existenciou stavby na tomto pozemku.

Metédu polohovej diferencidcie povaZujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu
ohodnotenia, kiord by mala nehnutelnost dosiahnut na trhu v podmienkach vofnej sutaZe, pri poctivom
predaji, ked' kupujuci aj predavajuci konaju s patritnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Cena je obvykle vratane DPH.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :
List vilastnictva ¢. 1748 (vyber stran spredmetom chodnotenia, ostatné dostupné na
www.katasterportal.sk):
Predmet ohodnotenia je evidovany na liste viastnictva &. 1748, k.u. PetrZalka, okres Bratislava V, obec BA
MC Petrzalka. Pozemok je evidovany v registri ,C" na katastrdlnej 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
332 776 Zastavand plochy a 16 5 1

nadvorie
330 843 Zastavana plochy a 16 1
nadvorie

Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 330 a 332 je evidovany na liste vlastnictva Cislo 2112.

Legenda:

Kod spdsobu vyuZivania pozemku:

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

Koéd pravneho vztahu: 5 — Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby umiestnenej na tomto pozemku
Kéd umiestnenia pozemku: 1- Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzeml obce
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Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby
Por.  Priezvisko, meno (ndzav), rodné priezvisko, ddtum narodenia, rodné

¢ gislo  a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluviastnicky podiel (ICO)
Ugastnik pravneha vztahu: Vlastnik
1 Vid list vlastnictva v prilohe posudku

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titwl 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
Netykaju sa predmetu chodnotenia, vid. verejne dostupna listina na www.katasterportal.sk.
Ostatné Udaje uvedené na liste viastnictva €. 1748 sa netykaju predmetu ohodnotenia .

b.3) Geometricky plan €. 80/2020

K dispozicii bol Geometricky plan €. 80/2020, vypracoval Niologik, s.r.o., Miletifova 49, 821 09 Bratislava,
ICO 51786907, vyhotoveny diia 15.8.2020 na oddelenie pozemkov p.€. 331/1,2, a dpravu hranice p.¢. 333,
bez overenia v katastralnom konani. Z geometrického planu k predmetu ohodnotenia vyplyva:
Novovzniknuta p.€. 331/1 s vymerou 3429, zastavana plocha a nadvorie s kédom 18 a p.¢. 331/2 s vymerou
685 m2, zastavana plocha a nadvorie kédom 18, registra C KN. Kdd spdsobu vyuZitia 18 — pozemok na
ktorom je dvor.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dfia 25.10.2020 — nehnutelnost — pozemky su
2astavané budovou Skolského zariadenia so spojovacim kr&ékom arampou pre imobilnych — Domov
socidlnych sluZieb pre deti a dospelych Kampino. Pozemky su pristupné pre obhliadku 2z okolitych
spevnenych ploch — chodnikov, nebola nutnad pritomnost zadavatela. V ramci obhliadky a miestneho
Setrenia bol zaznamenany stav nehnutefnosti - pozemku, poloha IS v uUzemi, moznosti pristupu
k nehnutelnosti - z ulice Haanova - verejna komunikacia, po pristupovom chodniku na odélenenej p.¢.
331/2. V tase obhliadky bola vykonana fotodokumentacia. Zaznam z obhliadky s fotodokumentaciou je
suéastou textu tohto posudku.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutel'nosti:

K dispozicii nebola Ziadna projektovd dokumentacia - nebola potrebna. Skutoéné vyuZitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, funkéné vyuzitie vyplyva z dodanej UPI 2z 17.8.2020 - kod 201. Pozemoak p.¢€.
330 a 332 je zastavany budovou domova socialnych sluzieb - skolské zariadenie, pristup je zabezpeéeny
od&lenenim p.¢. 331/2 geometrickym planom &. 80/2020 z p.€. 331, ktord je vo vlastnictve hl.m.SR
Bratislava a zabezpetuje pri uskutotneni zameny samostatny odéleneny vstup na pozemok p.¢. 330,332
z verejnej komunikacie.

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

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

Na LV je uvedené, Ze na pozemku sa nachadza stavba, ktora je evidovana na LV €. 2122 a je vo viastnictve
Bratislavského samospravneho kraja. Podla informdcii z listu vlastnictva, vlastnik stavby nie je totoZny
s vlastnikom pozemku pod stavbou. Zaznamenavam nasledovné skutocnosti:

» Na liste vlastnictva k pozemku alebo k stavbe nie si uvedené — zapisané v &asti tarchy prava
stavby na tomtoc pozemku. Kstavbe umiestnenej na tomto pozemku sa s najvacSou
pravdepodobnostou viaZze zdkonné 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 nema vlastnik stavby ku driu Ucinnosti tohto zédkona k pozemku pod stavbou zmluvne
dohodnuté iné pravo, vznika vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uZivanému
viastnikom stavby driom dcinnosti tohto zdkona v prospech viastnika stavby pravo
zodpovedajiice vecnému bremenu, ktorého obsahom je drzba a uZivanie pozemku pod
stavbou, vratane prava uskutoénit' stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolent podfa
platnych pravnych predpisov, ktora pre$la z viastnictva §tatu na obec alebo vy$$i izemny celok)

» Pre ucely znaleckého posudku na skuta¢nost' umiestnenia stavby na pozemku p.¢. 330 a 332 ako
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na zataz spésobenu vlastnikom stavby v zmysle platnej legislativy (Vyhl.&. 492/2004 Z.z.
v znenl neskor$ich zmien a doplneni) neprihliadam.

e Dodany Geometricky plan ¢. 80/2020, ktory vypracoval Niologik, s.r.o., Mileticova 49, Bratislava
ICO: 51786907, zo diia 15.8.2020, je bez overenia v katastralnom konani — navrh. Udaje uvedené
v geometrickom pléne nie su evidované v katastri nehnutelnostl. Na zaklade osocbitnych
poZiadaviek zadavatefa vykonam ohodnotenie v zmysle objednavky podla dodaného GP.

e Vzmysle zakona & 66/ 2009 Z.z (§1 ods.1), ktory upravuje usporiadanie viastnickych vztahov k
pozemkom pod stavbami vo viastnictve obce alebo vy$sieho tzemného celku, ktoré predli do
viastnictva obce alebo vysSieho tizemného celku podfa osobitnych predpisov, vratane pritahlej
plochy, ktora svojim umiestnenim a vyuZitim tvori neoddeliteny celok so stavbou (dalej len
.pozemok pod stavbou) uvazujem predmet ohodnotenia p.€. 331/2 ako plochu prilahlud
a neoddelitelny celok a ochodnotenie vykonam ako pre skupinu pozemkov jednotne.

f) Vymenovanie jednotlivych &asti nehnutelnosti, ktoré s predmetom ohodnotenia:

* pozemok v k.u. PetrZalka, registra ,C" parc.&. 330 a 332 — zastavané plochy a nadvoria, evidované
LV &. 1748, vo vlastnictve hi.m. SR Bratislavy, zastavany stavbou pévodného $kolského zariadenia
na Haanovej 36 a 38 v Bratislave, stavba evidovana na LV &. 2112

= pozemok v k.u. PetrZalka, registra ,C" parc.¢. 331/2 — zastavané plochy a nadvoria, kéd 18 - dvor,
evidovany LV & 1748, vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy a od&leneny geometrickym planom &,
80/2020 z p.€. 331, je pozemok so spevnenou plochou - pristupovy chodnik v areali k stavbam na
p.€. 330,332 na Haanovej v Bratislave, stavba evidovana na LV &. 2112

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia: stavby
na pozemku nie su predmetom ohodnotenia.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Nehnutelnost sa nachadza na ulici Haanova vo vnutrobloku obytnych budov, v hl.m. SR Bratislava, v
mestskej Easti Petrzalka, ktora je katastralnym uzemim v Bratislave, v okrese V. Pozemky 330 a 332 su
ohranicené stavbou budovy a pozemok p.¢. 331/2 tvorl pristupovy chodnlk do budov a v aredli k rampe.
Pristup na pozemok je z verejnej komunikacie. Mestska &ast PetrZalka je najvaé$im sidelnym dtvarom
hl.mesta SR, vybudovana v 80-90. rokoch minulého storodia ako bezné sidlisko, s vysokym po&tom
obyvatelov s kompletnym obc&ianskym vybavenim.

Poloha pozemkov v ramci tizemia:
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V siéasnosti sa na jej uzemi nachadzajli aj novostavby bytovych domov, mnoZstvo kancelarskych
priestorov v medzinarodnych Standardoch a vybaveni, vyznamné obchodné a zdbavné centrd, Zelezniéna
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stanica s medzinarodnou dopravou, kultirne strediska, §portoviska, kapalisko, dostihova draha, turistické
a cyklistické trasy s medzinarodnym prepojenim, rekreatna oblast Drazdiak, Chorvatske rameno.
V mestskej Casti PetrZalka sa nachddzaju Urady miestneho vyznamu (stavebny aobecny urad), ale aj
$tatneho vyznamu, zdravotné strediska, nemocnica §koly, §kélky, gymnazium. Mestska &ast je s centrom
Starého mesta spojena mostom Apollo, Novym mostom, Starym mostom, cez mestsku éast vedie dialniény
obchvat s napojenim na most Lafranconi a Pristavny most. Doprava v mestskej &asti je zabezpeéena
autobusmi — MHD, cez Stary most premava elektritka — dostupna aj peSou chédzou z miesta. Predmet
ohodnotenia sa nachédza v blizkosti Dolnozemskej ulice s priamym pripojenim na Pristavny most. MHD je
v mieste, na ulici 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.U. Petrzalka zvySeny, najma na viacpodlazni hromadn( bytovi vystavbu
s hromadnymi garazami. Konfliktné skupiny obyvatelstva neboli znalcom poéas obhliadky zaznamenané.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza v zastavanom, stabilizovanom uzemi, z hladiska funkéného vyuZzitia Uzemie
prevazne vyuzivané na byvanie v objektoch hromadnej bytovej vystavby s ob&ianskym vybavenim
v bezprostrednom okali. K pozemkom sa v zmysle dodanej UPI zo dfia 17.8.2020 viazu regulativy s kédom
201 - obéianska vybavenost v stabilizovanom Uzemi (Uzemie arealov a komplexne] ob&ianskej vybavenosti,
s prevladajucim spdsobom vyuZitia - o.i. zariadenie §kolstva, zariadenia sluzieb....).

V &ase obhliadky sa na pozemku nachadza stavba s funkénym vyuZitim pre poskytovanie socialnych
sluZieb. Nizke vyuzitie pozemku - dvojpodlaZna stavba. Iné ako si&asné a uréené vyuZitie neuvazujem.

Skutoéné vyuiitie pozemku v zmysle obhliadky — povodné §kolské zariadenie- dvojpodlazna budova
s poskytovanim sluzieb.
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c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Pristup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikacie — ulica Haanova. Parkovisko pred objektom —
prevazne rezidenéné — modra zéna. Pristup povaZujem za bezrizikovy, z verejného priestranstva. Na
pozemku sa nachadza stavba, na ktord vzhfadom k GCelu vyuZitia posudku — vzajomné vyspariadanie
vlastnika stavby s vlastnlkom pozemku - nebude pri hodnotenl redukujicich faktorov prihliadané, ako na
rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti. Iné rizika spojené s vyuzlvanim neboli zistené.

2.1 Pozemok p.¢. 332 a 330 k.U. Petrzalka

Ide o pozemok p.¢. 332 a 330, v celosti, nepravidelného takmer 2x trojuholnikového tvaru s a pozemok p.¢.
331/2 odéleneny GP 80/2020 z p.¢. 331, situované vo vnutrobloku obytnych domov na Haanovej ulici.
Pozemok je v k. PetrZalka, v zastavanom Gzemi obce, s funkénym vyuzitim ako pozemok obcianskej
vybavenosti v stabilizovanom Uzemi, kéd vyuzitia 201 (Uzemie arealov akomplexnej obgianskej
vybavenosti, s prevladajucim spdésobom vyuzitia 0.i. aj na zariadenie Skolstva, sluzby...) . Pozemok je
rovinaty, s moznostou napojenia na vetky IS v okoli, vratane dialkového vykurovania, optického kabla.
Zaujem o kupu pozemku je v danom pripade mozny len zo strany Ziadatela ako vysporiadanie pozemku
pod stavbou. Zaujem o kupu pozemkov v lokalite pretrvava, avSak zaujem je najma o pozemky s vysokou
moznostou vyuZitia - pre uéely hromadného byvania a polyfunk&né ucely. Povy$ujuci faktor nie je v danom
pripade dévodny. Redukujuci faktor nie je uplatneny, na stavbu na pozemkoch sa ako na pritaz neprihliada.
Vychodiskova hodnota pozemkov je stanovena so zatriedenim do 1. skupiny, zohfadnené su Specifika
pozemku.

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

Podla LV &. 1748 a GP 80/2020 - pod budovou skolského zariadenia

Spolu . .
: Spoluvlastnic | Vymera
mk .
Parcela Druh pozemku vymera ky podiel [m?]

[m?]
330-LV 1748 zastavana plocha a nadvorie 843,00 11 843,00
332-LV 1748 zastavana plocha a nadvorie 776,00 11 776,00
331/2 - GP 80/2020 zastavana plocha a nadvorie 685,00 1M1 685,00
Spolu vymera 2 304,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu, = 66,39 €m?

P nota
Oznacenle a nazov Hodnotenie I?ooe(:ic(i’en
koeficientu tu

|6 velmi dobré obchodné a obytné Easti v mestach od 50 000 do 100 )
000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatefov, luxusné
obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti
Ks rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
koeficient vieobecnej | Nehnutefnost sa nachédza v zastavanom stabilizovanom tzemi, z 1,40
situacie hladiska funkéného vyuzitia prevazne vyuZivané na byvanie v
objektoch hromadnej bytovej vystavby s obianskym vybavenim v
bezprostrednom okoli (Skoly, $kblky, sluzby v nebylovych
priestoroch pod domom, bytoveé domy HBV).
kv 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so 1.00
koeficient i_nten_zity ) 5tandardn_¥m vybavenim, - '

10
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koeficient funkéného
vyuzitia izemia

domov.

vyuzitia__ | rekreatneé stavby na individudinu rekreéciu,
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo,
Sport so Standardnym vybavenim o - _
V &ase obhliadky sa na pozemku nachadza dvojpodia?nd stavba s
funkénym vyuZitim ako zariadenie pre $koistvo, a sluzby, obdianska
vybavenost izemia so $tandardnym vybavenim - nizke vyuZitie
pozemku, urcené podla UPI kod 201, pripustné 30% plochy
B vyuZzitelnej na byvanie. - -
4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej
ko dopravy
koeficient dopravnych f—~—————— - = - :
vztahov Uzemie mesta, doprava a zastavka v mieste Mlynarovicovej,
Furdekovej.
3. plochy obytnych a rekreaénych Gzemi (obytna alebo rekreana
K poloha)
. I

Obytna zé6na - bezné sidlisko s pinym vybaven?m, vyuZitie pozemku 1.00
Je v stéasnaosti nizke - moZnost umiestnenia obcianskeho '
vybavenia - stavby Skoiskych zariadeni vo vnitrobloku obytnych

l4. velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri d_ru_hy |

ki e
verejnych sieti
koeficient technickej Ml ol §: Ui e e e e - 1,50
infradtruktiry pozemku Pozemok je rovinaty, s moZnostou napojenia na vietky IS v okoli,
| wratane dialkového vykurovania, optického kébla.
0. nevyskytuje sa
Kz Zaujem o kupu pozemku je v danom pripade mozZny len zo strany
koeficient povysujucich | Ziadatela ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Zaujem o kiipu 1,00
faktorov pozemkov v lokalite pretrvava avsak zaujem je najmé o pozemky s

vysokym vyuZitim, pre ucely byvania a polyfunkéné ucely.
PovySujuci faktor nie je v danom pripade dévodny.

1,00

0. nevyskytuje sa

koeficient redukujucich
faktorov

faktor nie je uplatneny, pristup po p.¢. 331/2.

Pouzitie redukujuceho faktora z titulu vplyvu stavby $kolského
Zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dévodny.

kr Vyhlaska 492/2004 Z.z.. cit: "Pri stanovenf v§eobecnej hodnoty
pozemku na udely vyporiadania viastnickych prdv k pozemku medzi 1,00
viastnikom stavby a viastnikom pozemku sa pri hodnoteni
redukujucich faktorov neprihliada na zétaze sposobené vlastnikom
stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.)". Redukujuci

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypodet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie  |keo = 1,40 * 1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,50 * 1,00 * 1,00 2,1000
gzgzsﬁﬁ"é vSeobecnd hodnota e = vy, * kep = 66,39 €/m2 * 2,1000 139,42 €/m?
VYHODNOTENIE

Nézov Vypodet vseonecqs

hodnota [€]

barcela ¢. 330-LV 1748 843,00 m2 * 139,42 €/m? * 1/1 117 531,06|
parcela ¢. 332-LV 1748 (776,00 m2* 139,42 €/m? * 1/1 108 189,92
parcela &. 331/2 - GP 80/2020 685,00 m? * 139,42 €/m?2 * 1/1 95 502,70)
Spolu 321 223,68

11
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lll. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:

Ulohou bolo stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a predmetom skimania bol: pozemok v k.u.
Petrzalka, registra ,,C" parc.&. 330, a 332 na LV &, 1748 vo a novovytvoreného pozemku p.&. 331/2 (podla
GP &. 80/2020) vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy.

Odpoved’ na tlohu zadavatel'a:

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

Pre stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemku v k.u. Petrzalka, registra ,,C* parc.¢. 330, a
332 na LV & 1748 vo a novovytvoreného pozemku p.€. 331/2 (podia GP €. 80/2020) vo vlastnictve hl.m.
SR Bratislavy, bola ako najvhodnej$ia zvolena metdda polohovej diferenciacie, kde na stavbu Skolského
zariadenia na tejto parcele nie je v zmysle platnej legislativy (Vyhl.c. 492/2004 Z.z. v zneni neskor8ich
zmien a dopineni) prihliadané ako na zataz tohto pozemku.

Metédu polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku ditu
ohodnotenia, ktord by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach vofnej sutaze, pri poctivom predaji, ked
kupuijuci aj predavajuci konaju s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hadnoty.

Ohodnotenie je vykonané pre skupinu pozemkov spolo&ne s rovnakymi podmienkami mazZnosti vyuZzitia.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

~ Nazov Véeobecna hodnota [€]
Pozemky - - _ B - |
Podla LV &. 1748 a GP 80/2020 - pod budovou Skolského zariadenia - 117 531.06
parc. . 330-LV 1748 (843 m?) - i
Podfa LV €. 1748 a GP 80/2020 - pod budovou 3kolského zariadenia - 108 189 92
parc. €. 332-LV 1748 (776 m?) - -~ ’
Podla LV ¢&. 1748 a GP 80/2020 - pod budovou Skolského zariadenia - 95 502.70
parc. & 331/2 - GP 80/2020 (685 m?) - ’
V§eobecna hodnota celkom 321 223,68
VSeobecna hodnota zaokriuhlene _ 321 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Tristodvadsatjedentisic Eur
V Bratislave dna 28.10.2020 Doc. Ing. Nada AntoSova, PhD.

12
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IV. PRILOHY

1. Objednavka & OTS 2002753 SNM/20/099/MR zo dita 8.10.2020 — elektronicky — 1x

2. Aktualna képia katastralnej mapy, zo diia 27.10.2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakter -1x

3. List vlastnictva &. 1748 - iasto&ny vypis zo diia 27.10.2020, vytvoreny cez www katasterportal.sk,
informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.&. 330 a 332-2x

4, Geometricky plan & 80/2020, vypracoval Niologik, s.r.o., Miletitova 49, Bratislava ICO: 51786907,
zo dfia 15.8.2020, bez overenia v katastralnom konanl -3x

5. Uzemnoplanovacia informacia &.j. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, zo dita 17.8.2020 ~ vyber
listov tykajucich sa predmetu ohodnotenia — 3x

6. Mapovy podklad — vyznacenie predmetu ohodnotenia v katastralnej mape a mape z www.zbgis.sk ~
3x

Spolu; 13xA4
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Geometricky plén je podkiadom na prdvne dkony, ked Udoje doleraj§ieho stavu vykazu vymer st zhodné s udajmi platnyeh vpisov z kalasiro nehnutefnost

ito: 51786907

Vyhotovitet Kraj Okres Obec

. . Bralislavsky Bratislavo V I Bratislova—Pelr¥alka
Niologik s.r.o. = e —— =
Miletidovd 49 tzemie Pelrfalka plénu 80/2020 list & Bralistava 9-1/42
821 09 Bralislava

ondrej.kozlovsky@niologik.sk

GEOMETRICKY PLAN

na oddelenie pozemkov;; & 331/1,2
a dpravu hranice pé.

Vyholovil

Autorizaéne overil

Dfa: Menao:

Nové hranice boli v prlrnde oznadend
neoznaé’ené

9545

udaje 9u ulofené vo vieobecnej dokumanidcii

15.08. 2020 Ing. Ondrel Kozlovsk/

Zéznam podrcbného merania (merolsky nd&rl) &

Sirodnice bodov oznatenych &lslami @ ostatnd meradskd

Dita:

Meno:

18.08.2020

Ing. Ondre| Kozlovsky

Uradne aviril

Mcno

Uradne m-wmé»pod(q ;9 zékona NR SR &. 215/1995
( ogstia b aen»,qr fii
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Eg Behroluba Bendifkow
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VYKAZ VYMER

str.!

Legenda: kdd spdsobu vyuZlvenia 18 Pozemok, na ktorom je dvor

Doteraj$( stav Zmeny Novy stav
Crslo
= Al S— Druh
— v t
v!?)’f(k parcely Vymera Druh . k ,| od 5 Cislo MRS pozemkuy| . i
1 e e el PR i pozemil Diel lharcele] ™? |parcely| ™ sarcely el | (ind oprdv. osoba)
v | kn=F |kN=C | ha m2 &fslo lslo ha | m2| «kéd adresa, (sldlo)
Stav pravny jel totoZzny |s registrom C|KN
1748 331 3756 | zost pl. 3311 3429 | zastpl. | Doterajst
18
1748 333 3424 | zost.pl. 33172 685 | zastpl. | delto
18
333 3066 | zast.pl detto
18
Spolu ' B i i 7180| N
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© Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
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Znalec:

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

v odbore: stavebnictvo,

odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti,
pozemné stavby

telefén: 0903 756 213

DIC: 1046973 950

Zadavatef: Hlavné mesto Slovenskej republiky
Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne nam. 1
814 99 Bratislava
Cislo spisu (objednavky): plsomne &. OTS 2002262 SNM/20/076/MR zo dfia 13.8.2020

V pravnej veci:

ZNALECKY POSUDOK

gislo 68/2020

stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti:

pozemkaov v k.u. Petrzalka, registra ,C" parc.§. 1933, zast. plochy vo vymere
3192 m2 a p.¢. 1934, zastavané plochy a nadvoria vo vymere 3380 m2 na LV &.
1748 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy.

Pocet stran: 23 z toho priloh: 9

Pocet vyhotoveni:

2+1 archiv



Znalecky ukon &. 68/2020

1. UvoD

1.1 Uloha znalca a predmet skiimania:

Ulohou znalca je stanovenie v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prllohy €. 3 vyhlasky MS SR &.
492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecne] hodnoty majetku v znenl neskorSich zmien a doplneni a predmetom
skimania je; pozemok v k.u. Petrzalka, registra ,,C" p.&. 1933, zast. plochy vo vymere 3192 m2 a p.¢.
1934, zastavané plochy a nadvoria vo vymere 3380 m2 vo LV ¢. 1748 vo vlastnictve hi.m. SR Bratislavy,
zastavané budovou Skolského zariadenia na ul. Znievska 2 v Bratislave, s prislusenstvom.

1.2 Ugel znaleckého posudku: prevod viastnickych prav — vysporiadanie pozemku pod stavbou
s prislu§enstvom neoddelitelnym od stavby (dvor s ihriskom a zelefiou) na Znievskej ul. 2 v Bratislave.

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

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

ku diiu obhliadky 25.10.2020

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatel'om :

o Objednavka €. OTS 2002262 SNM/20/076/MR zo dfia 13.8.2020 - elektronicky
. Mapovy'l podklad - vyznacenie predmetu ohodnotenia v katastralnej mape a mape z www.zbgis.sk
» Uzemnoplanovacia informacia ¢.j. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, zo difa 17.8.2020

b) Ziskané znalcom :

s Aktudina kdpia katastralnej mapy, zo dfia 25.10.2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakter.

e List wvlastnictva & 1748 — iastotny wypis zo dfa 25.10.2020, vytvoreny cez
www.kalasterportal.sk, informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.¢. 1934

e List vlastnictva . 1748 - Ciastoény vypis zo dia 1748, vytvoreny cez www katasterportal.sk,
informativny — predmet chodnotenia, pozemok p.€. 1933

e Zaznam zobhliadky pozemku a stavieb na fiom zo dia 25.10.2020 - fotodokumentacia
skutkového stavu.

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

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatara:

= Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocénikoch a prekladateloch v zneni neskor$ich zmien a
doplneni.

= Vyhladka MS SR €. 492/2004 Zz. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich
zmien a doplnenl.

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

= Vyhladka 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 vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorsich zmien a doplneni

= Vyhlaska ¢ 461/2009 Z. z., vzneni neskor$ich zmien a doplneni, ktorou sa vykonava zakon
Narodnej rady Slovenskej republiky ¢ 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise
viastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

* llavsky, M. — Ni¢, M. — Majduch, D.. CHODNOCOVANIE 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 veli€in tykajice sa predmetu
posudku a k nim pouZivané postupy v zmysle platnej legislativy.

Vyhiaska MS SR ¢é. 492/2004 o stanoven| vSeobecne] hodnoly majetku, v zneni neskorsich zmien a
dopineni. V zneni neskorsich zmien a doplneni
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VSeobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizavana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnej$ej ceny hodnoteného majetku ku difu ohodnotenia v danom mieste a ¢ase, ktord by
tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked' kupujlci aj predavajtici
budu konat s patriCnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnttkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty

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

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

Priloha ¢. 3 vyhidske &. 492/2004 v zneni_neskordich zmien a doplneni (vyber definicil a postupov
k predmetlu ohodnolenia):

POSUDZOVANE VELICINY

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku drfiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sufaze, pri poctivom predaji, ked' kupujici aj predavajuci budl konat s patriénou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

VEeobecnha hodnota sa stanovi tymito metddami:

a) porovnavacia metdda,

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

d) metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metédy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zddvodneny. Podla Uéelu znaleckého
posudku moZno pouzit aj viac metéd sugasne, pritom v zévere bude po zdévodneni uvedens len
vseobecna hodnota uréena vybranou metédou, ktora najvhodnejsie vystihuje definiciu véeobecnej hodnoty.
Pri ohodnacovani nehnutelnostl a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ake jedna z metod vidy
pouZije metoéda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohladfiuje najma faktor — su&asny
technicky stav.

Porovnavacia metdda
Pri_vypoéte pozemkov sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspof troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2pozemku)s prihliadnutim na odli§nosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri poravnévani trvalych porastov bez pozemkav
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.),

€) polohoveé (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

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

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelari) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vyluéit véetky vplyvy mimoriadnych
okolnostl trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajlicim a kupujticim, stav tiesne predavajuceho alebo
kupujuceho a pod).
Pri vypodte sa mdZe pouit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby
boli spinené zname a platné testy matematickej §tatistiky.

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

e E.Z3.1.1 Pozemky na zastavanom Uzemi obcl, nepofmohospodarske a nelesné pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo
zastavaného uzemia obci urtené 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 péda alebo trvaly
travny porast.

¢ E.3.1.3 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného Uzemia obci druhu chmelnica, vinica,
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ovocny sad a zdhrady mimo zriadenych zahradkovych osad.
e E.3.1.4 Lesné pozemky®) mimo zastavaného tuzemia obci.

Vieobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypoéita podla zakladného vztahu
V8Hpoz = M . V8Hw [€]

kde
M — vymera pozemku v m?
V&Hwm. — jednotkova veobecna hodnata pozemku v €/m2.
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku sa méze stanovit' aj pre skupinu pozemkov.

VSHwms = VHwm, . kep [€/m2],
kde
VHwm — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa uréi podia tabufky uvedenej v prilche 3
vyhladky v zavislosti od klasifikacie obce.

Obce a lokality v okoll miest so zvy$enym zaujmom o kGpu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu
mat jednotkovii vychodiskovu hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvy8eny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutefnosti (napriklad priemyselné, polnohospodarske
vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych
dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatelstva mdzu mat jednotkovdi vychodiskovu hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta),
z ktorej vyplyva zvy$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 jednotkovu vychodiskovu cenu do 50 % z vychodiskovej
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej
diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku po zohfadneni zvy$eného zaujmu o kipu nehnutelnosti je hodnota prislichajuca
klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.
keo — koeficient polohavej diferenciacie sa vypoéita podla vztahu
ko = ks . kv.Kp.Kkr. ki . kz.Kkr[-],

kde:

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

s kv — koeficient intenzity vyuzitia (0,50 — 2,00)
Intenzita vyuzitia pozemkov sa posudzuje podfa skutoného vyuZitia pozemkov k rozhodnému datumu.

¢ kp —koeficient dopravnych vzfahov (0,80 - 1,20)

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

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

e kz - koeficient povy$ujucich faktorov (1,00 - 3,00)
Povy$ujlice faktory moZno pouzif, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskove] hodnote alebo v
predchadzajlcich koeficientoch.

e kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 - 0,99)
Redukujlice faktory moZno pouZit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujlcich faktorov stanovi s ohfadom na
predpokladant hodnotu zavady.
Pri stanoveni véeobecnej hodnoty pozemku na téely vyporiadania viasthickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujtcich faktorov neprihliada na zat'aze
sposobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre =zatriedenie jednotlivych objektivizacnych koeficientov do vypoctu koeficientu polohovej
diferenciacie je uvedeny v platnej legislative.
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Zdkon . 66/2009 Z. z., zdkon o niektorych opatreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod
stavbami, kloré presli z viastniclva §talu na obce a vy§sSie dzemné celky a 0 zmene a doplneni niektorych
2dkonov

§1

(1) Tento zakon upravuje usporiadanie vlastnickych vztahov k pozemkom pod stavbami vo vlastnictve obce
alebo vyssieho Gzemného celku, ktoré presli do vlastnictva obce alebo vy$sieho Uzemného celku podla
osobitnych predpisov, vratane prilahlej plochy, ktora svojim umiestnenim a vyuZitim tvori
heoddelitefny 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, 8portovy areal alebo verejna zelef presli do vlastnictva obce podia asobitného predpisu.

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

§4

(1) Ak nema viastnik stavby ku dfiu Uginnosti tohto zakona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné
pravo, vznikad vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uZivanému vlastnikom stavby diiom
ucinnosti tohto zdkona v prospech vlastnika stavby pravo zodpovedajice vecnému
bremenu, ktorého obsahom je driba a uZivanie pozemku pod stavbou, vratane prava uskutoénit'
stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolent podia platnych pravnych predpisov, ktora presla z
vlastnictva §tatu na obec alebo vy$si uzemny celok. Podkladom na vykonanie zaznamu o vzniku vecného
bremena v katastri nehnutelnosti je stpis nehnutel'nosti, ku ktorym vzniklo v prospech vlastnika stavby
pravo zodpovedajlice vecnému bremenu.

1.8 Osobitné poZiadavky zadavatel'a : neboli zistené.

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Vypotet véeobecnej hodnoty nehnutefnosti, ktora je predmetom prevodu viastnickych prav porovndvanim
nie je mozné vykonavat, pretoZe pre dany typ nehnutelnosti nemam k dispozicii preukazatelné
a hodnoverné podklady pre porovnavanie (kUpnopredajné zmluvy, zrealizované predaje velkostne
porovnatelnych pozemkov s uréenym Ggelom vyuZitia apod.). Ponudkané si ceny za predaj/kipu
stavebnych pozemkov uréenych najma pre byvanie.

Pozemky s uvedenymi ponukovymi cenami maju rozdielne moznosti vyuZitia - zastavania - ako je predmet
ohodnotenia, obvykle maju moznost vysokého vyuZitia — viacpodlazna bytova zastavba, alebo vymeru
vhodnd na stavbu pre rodinné byvanie - IBV. Priemerna cena pozemkov uvadzana v §tatistikach realitnych
portalov je spracovana z celého okresu Bratislava V, kde v poslednom obdobi doglo k anomali trhu najmé
v oblasti Rusoviec a Jaroviec. V ponukanej cene realitnych spoloénosti je zahrnuta provizia realitného
makléra vieobecne neznamej vysky. V ponukach chybaju dGdaje o moZnych pristupoch, inZinierskych
sietach k nehnuteinosti, moznosti intenzity vyuZitia su zinformacii Gzemného planu &asto nespravne
interpretované. Zistené ponuky sa stévaji pre porovnavanie nevhodné, nemaju preukazatelné spolo&né
atributy potrebné pre paravnanie. Analyza ponuk realitnych kancelarii je pre znalca len orientaénym
ukazovatelom o stave trhu nehnutelnosti v danej oblasti.

Pohyb avyvoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava V je zobrazeny v nasledujicom grafe. Grafické
spracovanie vychadza z ponukovych cien realitnych spolo&nosti (nie skutoéne uskuto&nenych predajov),
ktoré su zverejnené v databaze inzerentov na portali www.nehnutelnosti.sk. Grafické spracovanie vyvoja
trhu stavebnych pozemkov nerozliduje funkéné vyuZitie pozemkov, prevlada inzercia ponik na byvanie,
Statistické spracovanie nevylutuje ponukové extrémy (maxima a minima), nepracuje s poéetnostou ponuk.
Aktualne sa zobrazuje cena za stavebny pozemok v danom Gzemi bez rozdielu Géelu vyuzitia a moznosti
preverenia pottu pontk vdanom tyZzdni na urovni 260 eur/m?, obvykle vratane sprostredkovatelskej
provizie a poplatkov za sluZzby spojené s kupou.
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Bratislava V - Pozemky
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2Zobrazit'inzeraty: Pozermky Bralislava V

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

Z uvedenych dévodov je v§eobecna hodnota nehnutelnosti je stanovena metédou polohovej diferencidcie,
ktora objektivizatnymi faktormi vystihuje stav, velkost a vybavenie pozemku IS, moznosti pristupu, vyuzitia,
avzmysle platnej legislativy pre uéely vysporiadania vlastnictva bez prihliadnutia na zataz spojenu
s existenciou stavby na tomto pozemku.

Metédu polohovej diferenciacie povaZujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku diiu
ohodnotenia, ktoru by mala nehnutelnost dosiahnut na trhu v podmienkach voinej sutaZe, pri poctivom
predaji, ked kupujuci aj predavajuci konaju s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou. Cena je obvykle vratane DPH.

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

Parcely registra ,,C" evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymera | Druh Spdsob Pravny Druh chr. | Umiest.
Cislo v m2 pozemku vyuzitia vztah N. pozemku
1934 3380 Zastavana plochy a 16 5 1

nadvorie
1833 3192 | Zastavand plochy a 18 1
nadvorie

Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 1934 je evidovany na liste viastnictva Eislo 3302.

Legenda:

Kod sposobu vyuZivania pozemku:

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

18 — Pozemok na ktorom je dvor.

Kod pravneho vztahu: 5 — Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby umiestnenej na tomto pozemku
Kod umiestnenia pozemku: 1- Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce
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Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby
Por.  Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné

[ €islo  a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel (ICO)
Utastnik pravneho vztahu: Viastnik
1 Vid list vlastnictva v prilohe posudku

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia: Vid list vlastnictva v prilohe posudku, nie je mo2né identifikovat v predmetu
chodnotenia.

Informativna a obmedzujlica pozndmka sa netyka predmetu ohodnotenia-

Cast C: Tarchy ) -
Netykaju sa predmetu ohodnotenia, vid' list vlastnictva v prilohe posudku, verejne dostupna listina na
www katasterportal.sk

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

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dfia 25.10.2020 — nehnutelnost — pozemok
zastavany stavbou $kolského zariadenia s dvorom - je vofne pristupny z okolitych spevnenych pléch -
chodnikov, nebola nutna pritomnost zadavatela. V ramci obhliadky a miestneho etrenia bol zaznamenany
stav nehnutelnosti - pozemkov, poloha IS v Uzeml, moZnosti pristupu k nehnutelnosti. V éase obhliadky
bola vykonana fotodokumentacia. Zadznam z obhliadky s fotodokumentaciou je sU2astou textu tohto
posudku.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutel'nosti:

K dispozIcii nebola Ziadna projektova dokumentacia - nebola potrebna. SkutoZné vyuzitie pozemku je
zaznamenaneé pri obhliadke, funkéné vyuZitie vyplyva z dodanej UPI z 17.8.2020 - kad 201. Pazemok p.&.
1934 je zastavany budovou Skolského zariadenia na Znievskej 2, pozemok p.&. 1933 tvori dvor s ihriskom
k budove — oploteny uzatvoreny areal.

e) Udaje katastra nehnutelnostl, porovnanie suladu popisnych a geodetickych (dajov katastra
nehnutefnosti so zistenym skutoénym stavom.

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

Na LV je uvedené, 2e na pozemku sa nachadza stavba, ktora je evidovana na LV &. 3302. Podla informacil
z listu vlastnictva €. 3302 vlastnik stavby nie je totoZny s vlastnikom pozemku pod stavbou.

s Na listoch viastnictva k pozemkom alebo k stavbe nie su uvedené ~ zapisané v &asti tarchy prava
stavby na tomto pozemku. K stavbe umiestnenej na tomto pozemku vratane prilahlého pozemku
v uzatvorenom areali sa s najv&¢Sou pravdepodobnostou viaZe zakonné vecné bremeno, ktorého
obsahom je drZba a uZivanie pozemku pod stavbou, vratane prava uskutoénif stavbu alebo zmenu
stavby, podla zak. ¢. 66/2009 Z.z. (§4 ods.1) Ak nema vlastnik stavby ku driu uéinnosti tohto
zakona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné pravo, vznika vo verejnom zaujme k
pozemku pod stavbhou uZivanému vlastnikom stavby diiom uéinnosti tohto zékona v
prospech viastnika stavby prdvo zodpovedajice vecnému bremenu, kiorého obsahom je
driba a uZivanie pozemku pod stavbou, vratane prava uskutoénit’ stavbu alebo zmenu
stavby, ak ide o stavbu povolent podfa platnych pravnych predpisov, ktord presla z viastnictva
Statu na obec alebo vy§si izemny celok)

« Pre GZely znaleckého posudku na skutoZnost umiestnenia stavby na pozemku p.&. 1934 ako na
zat'az sposobent viastnikom stavby v zmysle platnej legislativy (Vyhl.& 492/2004 Z.z. v zneni
neskorsich zmien a doplneni) neprihliadam.

s Pre ugely znaleckého posudku na pozemok p.&. 1933, ktory tvori dvor v aredli $kolského zariadenia
prihliadam ako na prilahli plochu, ktora svojim umiestnenim a vyuzitim tvori neoddelitelny
celok so stavbou. Ohodnotenie vykondm pre skupinu pozemkov spoloéne s rovnakymi
podmienkami moZnosti vyuZitia.

f) Vymenovanie jednotlivych éasti nehnutel'nosti, ktoré s predmetom ohodnotenia:
* pozemok v k.U. PetrZalka, registra ,C" parc.t. 1934 — zastavané plochy a nadvoria o vymere 3380
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m2, evidovany LV & 1748, vo vlastnictve him. SR Bratislavy, zastavany stavbou Skolského
zariadenia na Znievskej ul ¢. 2 v Bratislave, stavba evidovana na LV &. 3302.

» pozemok v k.u. Petrzalka, registra ,C" parc.. 1933 — zastavané plochy a nadvoria o vymere 3192
m2, evidovany LV & 1748, vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, ktory tvori prifahld plochu
s prisluSenstvom k stavbe — dvor.

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutefnosti, ktoré nie su predmetom ohodnotenia: stavba
na pozemku nie je predmetom chodnotenia.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Nehnutelnost sa nachadza na ulici Znievska vo vnutrobloku obytnych budov, v him. SR Bratislava, v
mestskej &asti Petrzalka, ktord je katastralnym Uzemim v Bratislave, v okrese V. Skupina pozemkov je
ohrani¢ena arealom stavby materskej $koly s prilahlou plochou dvora.

Mestska éast Petrzalka je najva&sim sidelnym utvarom hl.mesta SR, vybudovana v 80-80. rokoch minulého
storogia ako bezné sidlisko, s vysokym poétom obyvatelov s kompletnym obg&ianskym vybavenim.

Poloha pozemkov v ramci Uzemia:
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V sUéasnosti sa na Uzemi katastra nachadzaju aj novostavby bytovych domov, mno2stvo kancelarskych
priestorov v medzinarodnych $tandardoch a vybaveni, vyznamné obchodné a zabavné centra, Zelezni€na
stanica s medzinarodnou dopravou, kultdrne strediska, Sportoviska kupalisko, dostihova draha, turistické
a cyklistické trasy s medzindrodnym prepojenim, rekreacna oblast DraZdiak. V mestskej Casti Petrzalka sa
nachadzaju urady miestneho vyznamu (stavebny a obecny urad), ale aj $tatneho vyznamu, zdravotné
strediska, nemocnica &koly, §kolky, gymnazium. Mestska cast je scentrom Starého mesta spojena
mostom Apollo, Novym mostom, Starym mostom, cez mestsku &ast vedie dialniény obchvat s hapojenim na
most Lafranconi a Pristavny most. Doprava v mestskej ¢asti je zabezpeéena autobusmi — MHD, cez Stary
most premava elektritka. Predmet ohodnotenia sa nachadza v blizkosti rekreaénej oddychovej zény Velky
Draziak, v sidiiskovej oblasti — uzka pristupova ulica z dopravnej komunikacie na Znievskej. MHD je
v mieste, na ulici Sintavska, Budatinska, Lietavska. Pozemok je pristupny len pesou chédzou — vnutroblok,
automobilom len na povolenie zasobovania, pristupova komunikacia je verejna, asfaltovy chodnik.

V mestskej ¢asti je kanalizacia, plyn a ostatné IS vratane kablovej televizie, rozvodov UK, teplovodu.
Zaujem o kdpu pozemkov v k.U. Petrzalka je zvy$eny, najma na hromadnu bytovi vystavbu s hromadnymi
garazami. Konfliktné skupiny obyvatelstva neboli znalcom poéas obhliadky zaznamenané.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza v zastavanom stabilizovanom Uzemi, z hfadiska funkéného vyuZitia prevazne
vyuZivané na byvanie v objektoch hromadnej bytovej vystavby s ob&ianskym vybavenim v bezprostrednom
okoll. K pozemkom sa vzmysle dodanej UPl zo dfia 17.8.2020 regulativy s kédom 201 — obgianska
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vybavenost v stabilizovanom Gzemi (Gzemie arealov a komplexnej ob&ianskej vybavenosti, s previadajlcim
spdsobom vyuZitia - o.i. zariadenie $kolstva....).

V Zase obhliadky sa na pozemku nachadza stavba s funk&nym vyu2itim ako §kolské zariadenie s prilahlymi
plochami — nizke vyuzitie pozemku, dvojpodlaZna stavba. Iné ako sugasné a uréené vyuZitie neuvazujem.

Skuto&né vyuzitie pozemku v zmysle obhliadky — §kolské zariadenie s dvorom.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti:

Pristup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikacia — ulica Znievska, parkovisko pred objektom,
slepa ulica ~ pristup povaZujem bezrizikovy. Na pozemku sa nachadza stavba, na ktor( vzhiadom k ugelu
vyuZitia posudku — vzajomné vyspoariadanie viastnika stavby s vlastnikom pozemku - nebude pri hadnoteni
redukujucich faktorov prihliadané, ako na rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti. Iné rizika spojené
s vyuZivanim neboli zistené.

2.1 Skupina pozemkov p.c. 1933 a 1934 k.u. Petrzalka

Jedna sa o skupinu pozemkov p.&. 1933 a 1934, v celosti, takmer obdlznikového tvaru s celkovou vymerou
6572 m2, vhodnou pre uréeny Ucel vyuZitia (vysoka vymera), s moZnym pristupom z viacerych stran pesou
chédzou, a motorovym vozidlom po Znievskej ulici, situovanu vo vnuitrobloku obytnych domov na Znievskej
a Budatinskej ulici. Pozemky su v k.U. Petrzalka, v zastavanom lzemi obce, s funkénym vyuZitim ako
pozemok obtianskej vybavenosti v stabilizovanom (zemi, kod vyuZitia 201 - obgianska vybavenost
v stabilizovanom uzem! (lizemie arealov a komplexnej obédianskej vybavenosti, s prevladajicim sposobom
vyuzitia o.i. aj na zariadenie $kolstva....) .

Pozemky su rovinaté, s moznostou napojenia na véetky IS v okoli, vratane dialkového vykurovania,
optického kabla.

Zaujem o kapu pozemku je v danom pripade mo2ny len zo strany Ziadatela ako vyspariadanie pozemku
pod stavbou. Zaujem o kipu pozemkov v lokalite pretrvava, aviak zaujem je najma o pozemky s vysokou
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mozZnostou vyuZitia - pre O¢ely hromadného byvania a polyfunkéné ucely. PovySujuci faktor nie je v danom
pripade dévodny.

Vychodiskova hodnota pozemkov je stanovena so zatriedenim do 1. skupiny, zohfadnené su Specifika
pozemku - vymera.

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

2.1.1.1 Podrla LV &. 1748 - pod budovou $kolského zariadenia s dvorom

§po|u Spoluvlastnic | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera K ;
y podiel [m?]
, _ mq | 77 T
1934 zastavana plocha a nadvorie 3380,00 1M 3380,00
1933 zastavana plocha a nadvorie 3192,00 11 3192.00
Bpalu 6 572,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu, = 66,39 €/m?

- Hodnota
Oznaéen.le_ 4 iazoy Hodnotenie koeficien
koeficientu tu

5. velmi dobré obchodné a obytné €asti v mestach od 50 000 do 100
000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné
obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti
K rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatefov
koeficient vséeobecnej Nehnutefnost sa nachadza v zastavanom stabilizovanom uzemi, z 140
situacie hfadiska funkéného vyuZitia prevaZne vyuzivané na byvanie v '
objektoch hromadnej bytovej vystavby s obcianskym vybavenim v
bezprostrednom okoli (§koly, skélky, sluzby v nebytovych
priestoroch pod domom, rekreacna oblast' Vetky DraZdiak, Billa,
Medicentrum, lekéren, kostol).
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
$tandardnym vybavenim,
. rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,
kv - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo,
koeficient intenzity ~ Sport so Standardnym vybavenim 1,00
vyuZitia V Gase obhliadky sa na pozemku nachadza stavba s funkénym
vyuZitim ako zariadenie pre $koistvo, max dvojpodiazna budova,
obdianska vybavenost tizemia so $tandardnym vybavenim - nizke
vyuZitie pozemku.
4. pozemky v mestach s moZznostou vyuZitia mestskej hromadnej
ko dopravy
koeficient dopravnych | .~ ) . . 1,00
vztahov Uzemie mesta, doprava a zastdvka v mieste na Lietavskej,
Sintavskej, Jantarovej.
3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekrea¢na
ke poloha)
koeficient funk&ného [— . NS = A —— 1,00
vyuzitia Uzemia Obytna zoéna - bezné sidlisko s pinym vybavenim, vyuZitie pozemku
Je nizke - moZnost umiestnenia obCianskeho vybavenia - stavby |

10
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[ Skolskych zariadeni vo vnutrobloku ob@ch domov. a R
K 4. velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy
! jnych sietl
koeficient technickej |orciwensiet) s —{ 1,50
infrastrukttry pozemku Pozemok je rovinaty, s moZnostou napojenia na vsetky IS v okoll,
| vratane dialkového vykurovania, optického kabla.
0. nevyskytuje sa
kz Zéaujem 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 pretrvava av$ak zdujem je najmé o pozemky s
vysokym vyuZitim, pre ticely byvania a polyfunkéné ucely.
Povy3sujtici faktor nie je v danom pripade dévodny.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
moznej zastavby, nezabezpe&eny pristup z verejnej komunikacie,
chranené Uzemia, neobmedzujlice regulativy zastavby a pod.)
Poutitia redukujiceho faktora z titulu vplyvu stavby $kolského
ke zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dévodny.
koeficient redukujucich | Viyhlaska 492/2004 2.z.: cit: "Pri stanoveni vieobecnej hodnoty 0,95
faktorov pozemku na ucely vyporiadania viastnickych prav k pozemku medzi
viastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni
redukujucich faktorov neprihliada na zataZe spésobené viastnikom
stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.)". V
| redukujicom faktore zohladiiujem velkost' vymery,
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU - -
Nazov Vypoiet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie [~ 51 4071,0071,00*1,00* 1,50 * 1,00 1,9950
Jednotkova vieobecna hodnota VSHw: = VHw: * ken = 66,39 €/m? * 1,9950 132 .45 €/m?2
pozemku ’
VYHODNOTENIE
i . V§eobecna
B B Nazov ) Vypodet hodnota[€]
parcela ¢. 1934 3 380,00 m?2* 132,45 €/m2* 11 447 681,00
parcela ¢. 1933 3192,00 m2*132,45€/m2* 111 422 780,40,
Spolu 870 461,40
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lil. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:

Ulohou bolo stanovenie vieaobecnej hodnoty nehnutefnosti a predmetom skdmania bol: pozemok v k..
Petrzalka, registra ,,C* p.€. 1933, zast. plochy vo vymere 3192 m2 a p.¢. 1934, zastavané plochy a nadvoria
vo vymere 3380 m2 vo LV & 1748 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, zastavané budovou Skolského
zariadenia na ul. Znievska 2 v Bratislave, s prisluSenstvom.

Odpoved’ na Ulohu zadavatela:

V&eobecna hodnota nehnutefnosti bola stanovend v sulade s vyhlaskou MS SR & 492/2004 Z.z. o
stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskoriich zmien a doplineni.

Pre stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemkov v k.. Petrzalka, registra ,C" parc.¢. 1933,
zast. plochy vo vymere 3192 m2 a p.¢. 1934, zastavané plochy a nadvoria vo vymere 3380 m2 vo LV ¢&.
1748 vo viastnictve hl.m. SR Bratislavy, zastavané budovou Skolského zariadenia na ul. Znievska 2
v Bratislave, s prisluSenstvom, bola ako najvhodnejSia zvolena metéda polohovej diferenciacie, kde na
stavbu Skolského zariadenia na p.&. 1934 nie je v zmysle platnej legislativy (Vyhl.€. 492/2004 Z.z. v zneni
neskor8ich zmien a doplneni) prihliadané ako na zataZ tohto pozemku.

Metédu polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnej$ej ceny ku dfiu
ohodnotenia, ktoru by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked
kupujuci aj predavajlici konaju s patri¢énou informovanostou i opatrnostou a s predpokiadom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, abvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

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

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Pozemky I

Podla LV €. 1748 - pod budovou $kolského zariadenia s dvorom - parc.
€. 1934 (3380 m?) -

Podla LV €. 1748 - pod budovou 8kolského zariadenia s dvorom - parc.
 €.1933 (3192 m?) 422 780,40

447 681,00

Vieobecna hodnota celkom 870 461 ,4ﬁ
VSeobecna hodnota zaokruhlene 870 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Osemstosedemdesiattisic Eur

V Bratislave diia 26.10.2020 Doc. Ing. Nad'a AntoSova, PhD.

12



Znalecky Ukon ¢. 68/2020

IV. PRILOHY

1. Objednavka &. OTS 2002262 SNM/20/076/MR zo difa 13.8.2020 — 1x

2. Aktuaina képia katastralnej mapy, zo difia 25.10.2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutefnostl, informativny charakter - 1x

3. List vlastnictva &. 1748 - Ciastoény vypis zo dia 25.10.2020, vytvoreny cez www.katasterportal.sk,
informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.&. 1934 — vyber listov 1x

4. List vlastnictva & 1748 - &iastolny vypis zo difa 1748, vytvoreny cez www.katasterportal.sk,
informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.&. 1933 — vyber listov 1x

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

6. Uzemnoplanovacia informacia ¢.j. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, zo dita 17.8.2020 — vyber
listov tykajucich sa predmetu ohodnotenia — 3x

Spolu: 9xA4
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