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Vo veci: Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku na Roziavskej ulici v Bratislave, k.a. Trnavka,
parcely c¢islo: 17007/2, 17007/4, 17007/5, 17007/6, 17007/7, 17007/8, 17007/23, 17007/24,
17007/25, 17007/26, 17007/30, 17007/31, 17007/32, 17007/33, 17007/34, 17007/35, 17007/36,
17007/37, 17007/38, 17007/39, 17007/40, 17007/41, 17007/42, 17009/1, 17009/2, vo vlastnictve
Hlavného mesta SR Bratislava, pre tcely uplatnenia bezdévodného obohatenia.
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I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania
Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty pozemku na Roziavskej ulici v Bratislave, k.q.
Trnavka, parcely ¢islo: 17007/2, 17007/4, 17007/5, 17007/6, 17007/7, 17007/8, 17007/23,
17007/24, 17007/25, 17007/26, 17007/30, 17007/31, 17007/32, 17007/33, 17007/34, 17007/35,
17007/36, 17007/37, 17007/38, 17007/39, 17007/40, 17007/41, 17007/42, 17009/1, 17009/2.
2. U¢el znaleckého posudku
Znalecky posudok je vyhotoveny pre tcely uplatnenia bezdovodného obohatenia.
3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany
Znalecky posudok je vypracovany ku diiu vykonania miestnej obhliadky 24.07.2021.
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ ohodnocuje
Nehnutel'nost’ je ohodnotend ku ditu vykonania miestnej obhliadky 24.07.2021.
5. Podklady na vypracovanie doplnenia posudku
a) podklady dodané zadavatel'om
- Objednavka ¢. OTS2102129, SNM/21/045/EP, zo dna 28.05.2021
- Situacia s vyzna¢enim predmetnych parciel, zadanie
- Uzemnoplanovacia informacia, zo dia 28.06.2021
b) podklady ziskané znalcom
- Vypis z LV €. 1010, k.a. Trnévka, zo dia 22.07.2021
- Képia z katastralnej mapy, zo dna 22.07.2021
- Situacia pozemku podl'a iradného portalu www.mapka.gku.sk

- Udaje o ponukovych cenach podobnych pozemkov v danej lokalite
- Zistenia a fotografie z miestnej obhliadky

6. PouZzité pravne predpisy a literatira

- Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich
predpisov, priloha €. 3.

- Zékon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zédkonov, v platnom zneni

- Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zékon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladatel'och

- Vyhlaska MS SR €. 491/2004 Z.z., o odmendach, ndhradach vydavkov a ndhradéch za stratu ¢asu
pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel’'ov, v platnom zneni

- Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001

- Zékon €. 50/1976 Zb. o tizemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni

- Vecné bremena od A do Z, prof. Ing. A. Bradac, DrSc. a kol., Linde Praha 2006

- Zbornik prednasok zo seminara - Zilinsk4 univerzita v Ziline, november 2010
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- Teorie ocetlovani nemovitosti, prof. Brada¢. a kol. - Akademické nakladatelstvi CERM, Brno
2008

- Zivotnost’ a opotrebovanie budov v znaleckej praxi - Vyparina, Tomko, Téth - 2008

- Ohodnocovanie nehnutel'nosti, Ilavsky a kol., 2012

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov

Vieobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktora by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej stitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujici aj predavajici
budu konat’ s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym
pojmom je trhova hodnota. VSeobecni hodnotu pozemkov mozno zistit pomocou metddy
polohovej diferencidcie, porovnavacou metdédou a vynosovou metdédou. Vynosova hodnota (HV)
- je znalecky odhad stucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutel'nosti
formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou. Pri stanoveni vSeobecnej
hodnoty pozemku na ucely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi vlastnikom stavby a
vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov neprihliada na zat'aze spdsobené
vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku).

8. Osobitné poziadavky zadavatela

Bez osobitnych poziadaviek.

1. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE
a) Vyber pouzitej metody

Vseobecnii hodnotu pozemkov mozno zistit pomocou metédy polohovej diferenciacie,
porovnavacou metddou a vynosovou metdodou. VSeobecna hodnota pozemku bola stanovena
metddou polohovej diferencidcie a porovnavacou metédou. Pre pouZzitie vynosovej metddy nie st
dostupné pouzitel'né podklady.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje
Vypis z Listu vlastnictva ¢. 1010, okres Bratislava Il, katastralne tizemie Trnavka:

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape (len hodnotené parcely)

Predmetom ohodnotenia su parcely ¢islo: 17007/2, 17007/4, 17007/5, 17007/6, 17007/7, 17007/8,
17007/23, 17007/24, 17007/25, 17007/26, 17007/30, 17007/31, 17007/32, 17007/33, 17007/34,
17007/35, 17007/36, 17007/37, 17007/38, 17007/39, 17007/40, 17007/41, 17007/42, 17009/1,
17009/2.

Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce.

Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavieb postavenych na tychto pozemkoch.

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Por.c. Néazov Spoluvlastnicky podiel
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava 1/1



CAST C: TARCHY

- Vecné bremeno - pravo ulozenia elektrického stoziara na pozemkoch parc.¢. 17007/66,67 a pravo
vstupu na pozemky parc.¢. 17007/1,8,23,24,25,66,67 v rozsahu nevyhnutnom na vykon povolene;j
¢innosti, pravo vykonu povolenej ¢innosti na pozemkoch a z dovodu obmedzenia vlastnickeho
prava k pozemkom uloZenim 110 kV vzdu$ného vedenia v prospech ZSE Distribicia a.s. (ICO
36361518), v rozsahu podl'a GP €. 77/2009, v sulade s § 10 zékona €. 656/2004 Z.z. o energetike.
- Vecné bremeno podla § 22 a nasl. zdkona ¢. 79/1957 Zb. o vyrobe, rozvode a spotrebe elektriny
v spojeni s § 69 ods. 10 zdkona ¢. 656/2004 Z.z. o energetike a o zmene niektorych zdkonov v
prospech spolo¢nosti ZSE Distribucia, a.s. (ICO 36361518) podla GP ¢&. 35 735 325 - 188/2011,
¢. over. 2660/2011, na pozemkoch registra 'C' parc.c. 17007/1, 17007/8, 17007/23, 17007/66,
17007/67 tykajuce sa elektroenergetického zariadenia: 2x110 kV vedenie ¢. 8828 na trase PPC -
Rz Podunajské Biskupice a ¢. 8840 na trase PPC - Rz Ostredky, Z-1316/12.

- Vecné bremeno v zmysle § 66 ods. 2 zdkona ¢. 351/2011 Z.z. v platnom zneni, v prospech
spolo¢nosti VNET, a.s. (ICO 35845007), spocivajuce v zriadovani a prevadzkovani verejnej
elektronickej komunikacnej siete a stavani jej vedenia na pozemkoch registra C KN parc.C.
17007/1, 17007/47 v rozsahu uvedenom v geometrickom plane tradne overenom pod ¢.
1768/2015, Z-17888/15.

- Vecné bremeno podla § 66 ods. 1, pism. a) a ods. 2 zédkona ¢.351/2011 Z.z. o elektronickych
komunikaciach - opravnenie zriad’ovat’ a prevadzkovat’ verejné siete a stavat’ ich vedenia na cudzej
nehnutelnosti na pozemkoch registra C KN parc. ¢. 17007/1, 17007/8, 17007/23 v prospech
opravneného z vecného bremena spolocnost’ Orange Slovensko, a.s., ICO: 35697270, Z-
16813/2017.

Iné Gdaje: Zapis GP ¢&. 7/2013, over.¢. 241/2013, Z-4284/13. Potvrdenie o odstraneni objektu
¢.SU/CS 9095/2020/3/JLI zo dna 07.09.2020, Z-22299/2020.

Poznamka: Bez zapisu.

¢) Udaje o obhliadke predmetu postdenia

Miestna obhliadka nehnutelnosti bola vykonana dna 24.07.2021. Na miestnej obhliadke bol
zisteny skutkovy stav nehnutel'nosti, vratane situacie okolia.

d) Technicka dokumentacia, porovnanie stiladu dokumentacie so zistenym stavom

Predmetom posudzovania je pozemok, nebola posudzovana Ziadna stavebno-technickd, resp.
projektova dokumenticia.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie siladu idajov katastra so zistenym stavom
Udaje katastra nehnutelnosti st v sulade so zistenym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré siu predmetom ohodnotenia
Pozemok na Roznavskej ulici v Bratislave, k.4. Trnavka, parcely ¢islo: 17007/2, 17007/4, 17007/5,
17007/6, 17007/7, 17007/8, 17007/23, 17007/24, 17007/25, 17007/26, 17007/30, 17007/31,
17007/32, 17007/33, 17007/34, 17007/35, 17007/36, 17007/37, 17007/38, 17007/39, 17007/40,
17007/41, 17007/42, 17009/1, 17009/2.

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

- Bez zaznamu.



2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Vseobecna hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dinu ohodnotenia, ktorti by tieto mohli dosiahnut’ na
trhu v podmienkach vol'nej sitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajuci budu konat’
s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

a) Analyza polohy nehnutel’nosti

Hodnoteny pozemok sa nachadza medzi ulicami Roznavska, Galvaniho a Krajna v Bratislave I,
m.C. Ruzinov, k.. Trnavka. Jedna sa o stavebny pozemok, ktory je na LV zapisany ako zastavané
plochy a nadvoria. Na pozemku st postavené rozne stavby - sklady, obchody, kancelarie, ¢erpacia
stanica pohonnych hmét, odstavné a parkovacie plochy. Stucastou pozemku st aj plochy zelene.
Pozemok tvori samostatny uzatvoreny areal, s prevadzkovym vyuzitim na obchod a sluzby.
Uzatvoreny komplex prevadzkovych stavieb je od prilahlej zmieSanej lokality oddeleny
oplotenim, s hlavnym vstupom do arealu z Galvaniho ulice, cez vratnicu so zdvorami. Pozemok je
rovinaty, umiestneny v zmieSanej lokalite hlavného mesta Bratislava. Na prilahlych pozemkoch
st obchodné, prevadzkové, skladové a administrativne stavby, v SirSom okoli sa nachadzaju aj
bytové a rodinné domy, kompletna obcianska vystavba a hustd siet’” cestnych komunikacii s
chodnikmi. V blizkosti sa nachadzaju aj vSetky objekty obcianskej vybavenosti (obchody,
reStauracie, garaze, pobocky bank, vsetky sluzby). Na pozemku st vybudované pripojenia na
inzinierske a komunikaéné siete (pitna voda, kanalizacia, elektrika, plyn, telefon, internet).
Dopravné spojenie s centrom hlavného mesta zabezpecuje mestskéd hromadné doprava (autobusy),
ktorej zastavky st vzdialené do 5 minut peSej chodze.

b) Analyza vyuzitia nehnutel’'nosti

Vyuzitie hodnotené¢ho pozemku je v sti€asnosti dané skutkovym stavom, ako parcely zastavané
prevadzkovymi stavbami (sklady, obchody, kanceldrie, Cerpacia stanica pohonnych hmot,
odstavné a parkovacie plochy).

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti

Pozemok ma priamy pristup z verejnej komunikéacie. Na uzemi arealu je potrebné reSpektovat
nadzemné elektrické vedenie 2x2x110 kV a kablové vedenie 22 kV, vratane ich ochrannych
pasiem (situacia v prilohe). Na parcele ¢. 17007/23 sa nachadza regulacna stanica plynu, z ktorej
vedu plynovody DN 100 (VTL a STL), s ochrannym pasmom 20 m na kazdu stranu. Vlastnik
pozemku nie je vlastnikom stavieb, postavenych na tomto pozemku.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Pozemok v k.u. Trnavka

Koeficient vSeobecnej situdcie vyjadruje umiestnenie pozemku v danej lokalite na izemi hlavného
mesta. Koeficient intenzity vyuzitia zohladnuje sucasné vyuzivanie pozemku. Koeficient
dopravnych vztahov vyjadruje moznosti vyuzivania mestskej hromadnej dopravy na uzemi
hlavného mesta. Koeficient funkéného vyuzitia tzemia vyjadruje funkciu pouzivania pozemku
ako zmieSané tizemie obchodu a sluzieb, s funkénym vyuzitim prevazne na zariadenia obchodu,



vyrobnych a nevyrobnych sluzieb s prisluSnymi stuvisiacimi ¢innostami. Stcastou tizemia su
plochy zelene, dopravné a technické vybavenie. Koeficient technickej infrastruktiry pozemku
zohl'adituje moznosti napojenia na vsetky dostupné inZinierske siete. Koeficient povySujucich
faktorov vyjadruje mimoriadne zvyseny zaujem o kipu pozemkov v tejto Casti Bratislavy.
Koeficient redukujucich faktorov zohl'adiiuje obmedzenia vyplyvajuce z povinnosti reSpektovat’
ochranné pasma energetickych vedeni umiestnenych na hodnotenom pozemku a pomerne velka
vymeru pozemku.

Parcela Druh pozemku v%%?éfa Sp(’l':)volg?;niCky Vyﬁ%ra
17007/2 zastavana plocha a nadvorie 2699,00 1/1 2699,00
17007/4 zastavana plocha a nadvorie 3029,00 1/1 3029,00
17007/5 zastavana plocha a nadvorie 10999,00 1/1)  10999,00
17007/6 zastavana plocha a nadvorie 941,00 1/1 941,00
17007/7 zastavana plocha a nadvorie 209,00 1/1 209,00
17007/8 zastavana plocha a nadvorie 245,00 1/1 245,00
17007/23 zastavana plocha a nadvorie 14957,00 1/1) 14957,00
17007/24 zastavana plocha a nadvorie 22,00 1/1 22,00
17007/25 zastavana plocha a nadvorie 1156,00 1/1 1156,00
17007/26 zastavana plocha a nadvorie 1368,00 1/1 1368,00
17007/30 zastavana plocha a nadvorie 39,00 1/1 39,00
17007/31 zastavana plocha a nadvorie 1235,00 1/1 1235,00
17007/32 zastavana plocha a nadvorie 47,00 1/1 47,00
17007/33 zastavana plocha a nadvorie 957,00 1/1 957,00
17007/34 zastavana plocha a nadvorie 124,00 1/1 124,00
17007/35 zastavana plocha a nadvorie 605,00 1/1 605,00
17007/36 zastavana plocha a nadvorie 752,00 1/1 752,00
17007/37 zastavana plocha a nadvorie 35,00 1/1 35,00
17007/38 zastavana plocha a nadvorie 272,00 1/1 272,00
17007/39 zastavana plocha a nadvorie 4,00 1/1 4,00
17007/40 zastavana plocha a nadvorie 126,00 1/1 126,00
17007/41 zastavana plocha a nadvorie 383,00 1/1 383,00
17007/42 zastavana plocha a nadvorie 47,00 1/1 47,00
17009/1 zastavana plocha a nadvorie 584,00 1/1 584,00
17009/2 zastavana plocha a nadvorie 219,00 1/1 219,00
fg?;’l'z‘ra 41 054,00
Obec: Bratislava

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



Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
Ks
koeficient vSeobecnej |4. priemyslové (zmieSané) oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov 1,30
situacie
kv . e .
koeficient intenzity 7. ne’bytove budovy pre obchod, ’admlmstratlvu, ubytovanie, 1.10
e kultaru so standardnym vybavenim
vyuzitia
Kp . . ‘e : .
koeficient dopravnych :jl pozemky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadne;j 1,00
> opravy
vzt'ahov
ke , ;s . . o
Koeficient funk&éného 1. plochy uzemi obmanske]’ vybavenosti s prevahou ploch pre 1,50
N . obchod a sluzby (obchodna poloha)
vyuzitia uzemia
Ki - . N o . .
koeficient technickej ;L\l/}?lrx r(ic.)rlrl)r,i }\lf}sf‘ib;;/)enost (mozZnost’ napojenia na viac ako tri 1,30
infrastruktary pozemku y Jny
Kz , AT ,
koeficient povyaujticich 3. pc’)zemk}f $ vyrazne zvySenym zaujmom o ktipu, ak to nebolo 1,50
zohl'adnené v zvysenej vychodiskovej hodnote
faktorov
Kr
koeficient redukujucich |7. ochranné padsma zo zdkona (vymera pozemku) 0,80
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie |kep =1,30*1,10* 1,0 * 1,50 * 1,30 * 1,50 * 0,80 3,3462
Jednotkova vSeobecna hodnota VSHws = VHws * keo = 66,39 €/m? * 3.3462 222,15 €/m?

pozemku

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 17007/2 2 699,00 m? * 222,15 €/m? * 1/1 599 582,85
parcela ¢. 17007/4 3029,00 m? * 222,15 €/m? * 1/1 672 892,35
parcela ¢. 17007/5 10 999,00 m? * 222,15 €/m? * 1/1 2 443 427,85
parcela ¢. 17007/6 941,00 m? * 222,15 €/m?* 1/1 209 043,15
parcela &. 17007/7 209,00 m? * 222,15 €/m?* 1/1 46 429,35
parcela ¢. 17007/8 245,00 m? * 222,15 €/m?* 1/1 54 426,75
parcela ¢. 17007/23 14 957,00 m? * 222,15 €/m? * 1/1 3322 697,55
parcela ¢. 17007/24 22,00 m? * 222,15 €/m? * 1/1 4 887,30
parcela ¢. 17007/25 1 156,00 m? * 222,15 €/m? * 1/1 256 805,40
parcela ¢. 17007/26 1 368,00 m? * 222,15 €/m? * 1/1 303 901,20
parcela ¢. 17007/30 39,00 m? * 222,15 €/m? * 1/1 8 663,85
parcela ¢. 17007/31 1 235,00 m? * 222,15 €/m? * 1/1 274 355,25




parcela ¢. 17007/32 47,00 m? * 222,15 €/m? * 1/1 10 441,05
parcela ¢. 17007/33 957,00 m? * 222,15 €/m? * 1/1 212 597,55
parcela ¢. 17007/34 124,00 m? * 222,15 €/m? * 1/1 27 546,60
parcela ¢. 17007/35 605,00 m? * 222,15 €/m? * 1/1 134 400,75
parcela ¢. 17007/36 752,00 m? * 222,15 €/m? * 1/1 167 056,80
parcela ¢. 17007/37 35,00 m? * 222,15 €/m? * 1/1 7775,25
parcela ¢. 17007/38 272,00 m? * 222,15 €/m? * 1/1 60 424,80
parcela ¢. 17007/39 4,00 m? * 222,15 €/m?* 1/1 888,60
parcela ¢. 17007/40 126,00 m? * 222,15 €/m? * 1/1 27 990,90
parcela ¢. 17007/41 383,00 m? * 222,15 €/m? * 1/1 85 083,45
parcela ¢. 17007/42 47,00 m? * 222,15 €/m? * 1/1 10 441,05
parcela ¢. 17009/1 584,00 m? * 222,15 €/m? * 1/1 129 735,60
parcela ¢. 17009/2 219,00 m? * 222,15 €/m? * 1/1 48 650,85
Spolu 9120 146,10

2.1.2 POROVNAVACIA METODA

2.1.2.1 Pozemok v k.u. Trnavka

Porovnavacia metdda predstavuje metodu stanovenia VSH porovnanim hodnoteného pozemku
s uskuto¢nenymi redlnymi predajmi pozemkov, ponukami realitnych kancelarii alebo inzertnych
novin. Pri vypocte sa pouZziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspoii troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (I m? pozemku) s prihliadnutim
na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnavani trvalych
travnatych porastov bez pozemkov sa merna jednotka urci v zavislosti od ich druhu (napriklad kus,
1 ha plochy a pod.). Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti,
pripadne ponuky realitnych kancelarii) musia byt identifikovate'né. Pri porovndvani sa musia
vylacit’ vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim

a kupujticim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujticeho a pod.).

Spolu , ,
Parcela Druh pozemku vymera | SPoluvlastnicky | Vymera
[m7] podiel [m?]
17007/2 zastavana plocha a nadvorie 2699,00 1/1 2699,00
17007/4 zastavana plocha a nadvorie 3029,00 1/1 3029,00
17007/5 zastavana plocha a nadvorie 10999,00 1/1| 10999,00
17007/6 zastavana plocha a nadvorie 941,00 1/1 941,00
17007/7 zastavana plocha a nadvorie 209,00 1/1 209,00
17007/8 zastavana plocha a nadvorie 245,00 1/1 245,00
17007/23 zastavana plocha a nadvorie 14957,00 1/1| 14957,00
17007/24 zastavana plocha a nadvorie 22,00 1/1 22,00
17007/25 zastavana plocha a nadvorie 1156,00 1/1 1156,00
17007/26 zastavana plocha a nadvorie 1368,00 1/1 1368,00
17007/30 zastavana plocha a nadvorie 39,00 1/1 39,00




17007/31 zastavana plocha a nadvorie 1235,00 1/1 1235,00
17007/32 zastavana plocha a nadvorie 47,00 1/1 47,00
17007/33 zastavana plocha a nadvorie 957,00 1/1 957,00
17007/34 zastavana plocha a nadvorie 124,00 1/1 124,00
17007/35 zastavana plocha a nadvorie 605,00 1/1 605,00
17007/36 zastavana plocha a nadvorie 752,00 1/1 752,00
17007/37 zastavana plocha a nadvorie 35,00 1/1 35,00
17007/38 zastavana plocha a nadvorie 272,00 1/1 272,00
17007/39 zastavana plocha a nadvorie 4,00 1/1 4,00
17007/40 zastavana plocha a nadvorie 126,00 1/1 126,00
17007/41 zastavana plocha a nadvorie 383,00 1/1 383,00
17007/42 zastavana plocha a nadvorie 47,00 1/1 47,00
17009/1 zastavana plocha a nadvorie 584,00 1/1 584,00
17009/2 zastavana plocha a nadvorie 219,00 1/1 219,00
E}EJ::II:M 41 054,00
Pocet MJ pozemku: 41 054,00 m?

Zoznam porovnavanych pozemkov

Ivanska cesta/Galvaniho

Ponukame na predaj lukrativny pozemok vo velkej obchodnej zone — polyfunkény biznis uzol mesta.
Nachédza sa pri bratislavskom letisku, s priamym napojenim na dial'nicu D1, s pristupom aj z
Galvaniho ulice. K dispozicii je vymera 15 500 m?....

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: www.reality.sk
Déatum k dokladu: 24.7.2021

Pocet MJ pozemkov: 15 500,00 m?
Cena pozemku podl'a dokladu: 5425 000,00 €
Cena pozemku na MJ: 350,00 €/m?

Stara Ivanska cesta

Ponukame Vam na predaj pozemok Bratislava-Ruzinov, Stard Ivanska cesta. Plocha: pozemku
734m?2. Asfaltova pristupova cesta. Na pozemku sa nachadza elektricka pripojka. Na pozemku sa
nachadza studia. Na pozemku sa nachédza niekol’ko un...

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: www.reality.sk
Datum k dokladu: 24.7.2021

Pocet MJ pozemkov: 734,00 m?

Cena pozemku podl'a dokladu: 230 000,00 €

Cena pozemku na MJ: 313,35 €/m?



Malé Palenisko 11

Na zaklade vyhradného zastupovania majitel'ov ponikame na predaj investicny pozemok pri Pristave
v Bratislave, Mal¢ Pélenisko II. Vymera pozemku je celkom 1703m2. Pozemok pozostava z dvoch
parciel registra C, na LV su obidve parcely evido...

Druh dokladu:

Identifikécia dokladu:

Détum k dokladu:

Pocet MJ pozemkov:

Cena pozemku podl'a dokladu:
Cena pozemku na MJ:

Slovnaftska ulica

Ponuka z internetu
www.reality.sk
24.7.2021

1 703,00 m?

390 000,00 €
229,01 €/m?

Realitna kancelaria PEGAS REAL Vam ponuka na predaj lukrativny pozemok pre priemyselnu
vystavbu v Bratislave-Ruzinov na Slovnaftskej ulici. Celkova rozloha je 6208m2 a nachadza v
stabilizovanom uzemi v priamom dotyku s novou cestou R4, ktora ...

Druh dokladu:

Identifikacia dokladu:

Déatum k dokladu:

Pocet MJ pozemkov:

Cena pozemku podl'a dokladu:
Cena pozemku na MJ:

Jastrabia ulica |

Ponuka z internetu
www.reality.sk
24.7.2021

6 208,00 m?

1 365 760,00 €
220,00 €/m?

PONUKAME NA PREDAJ POZEMOK V BRATISLAVE V RUZINOVE NA JASTRABIEJ
ULICIL. CELY POZEMOK JE URCENY NA VYSTAVBU PRIEMYSELNEHO AREALU A V
TEJTO LOKALITE NEVEDIE VYSOKE NAPATIE . PRED POZEMKOM IDE ZELEZNICA A V
DOSAHU JE USTREDNA NAKLADNA ST...

Druh dokladu:

Identifikacia dokladu:

Détum k dokladu:

Pocet MJ pozemkov:

Cena pozemku podl'a dokladu:
Cena pozemku na MJ:

Domové role

Ponuka z internetu
www.reality.sk
24.7.2021

7 507,00 m?

1351 260,00 €
180,00 €/m?

Ponukame na predaj pozemok v komer¢nej zone Ruzinov-Domové role. Pozemok ma vymeru 10512
m2, je rovinaty, vedie k nemu pristupova betonové cesta. Ma pravidelny tvar. Podl'a izemného planu
je urceny na obchod, sluzby vyrobné a nevyrobné, ¢. f...

Druh dokladu:

Identifikacia dokladu:

Datum k dokladu:

Pocet MJ pozemkov:

Cena pozemku podl'a dokladu:
Cena pozemku na MJ:

Ponuka z internetu
www.reality.sk
24.7.2021

10 512,00 m?
1419 120,00 €
135,00 €/m?



Jastrabia ulica Il

Stavebny pozemok na predaj v Bratislave II — Ruzinove, na Jastrabej ulici na komercné vyuzitie
o vymere 4521 m?. Rozmery pozemku st cca 70m Sirka x 60m dlzka. Vlastnikmi pozemku su
dve fyzické osoby v spoluvlastnickom podiele. Pozemok v zmy...

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: www.reality.sk
Détum k dokladu: 24.7.2021

Pocet MJ pozemkov: 4 521,00 m?

Cena pozemku podl'a dokladu: 587 730,00 €
Cena pozemku na MJ: 130,00 €/m?

Vypocet vS§eobecnej hodnoty pozemku

V porovnavacej metdde existuju tri hlavné faktory porovnavania: ekonomické, polohové, fyzické.
Hodnotenie sa vykonava jednotlivo pre kazdy porovnatel'ny pozemok pomocou koeficientov alebo
prirazky (zrazky) v %. Na porovnanie je potrebny stibor minimalne 3 porovnatel'nych pozemkov.
Zadavanie pomocou koeficientov - koeficient (absolutne Cislo) vyjadruje, kol'kokrat je hodnoteny
pozemok lepsi/horSi oproti porovnavanému. Hodnota véc¢Sia ako 1 znamend, Ze hodnoteny
pozemok je lepsi ako pozemok, s ktorym ho porovnavate a naopak. Koeficienty sa u kazdého
pozemku prendsobia a vyjadruji Gpravu porovnate'ného pozemku oproti hodnotenému. Vyslednt
hodnotu porovnate'ného pozemku je mozné urcit vahovym alebo aritmetickym priemerom
upravenych porovnatel'nych pozemkov. Zadavanie pomocou percentudlnej zrazky alebo prirazky
- prirazka alebo zrazka v % vyjadruje kvalitu/nekvalitu hodnoteného faktoru pozemku oproti
porovnate'nému. Prirdzky/zrazky v % za vSetky faktory sa ukazdého pozemku spocitaju
a vyjadruju Gpravu porovnatel'ného pozemku oproti hodnotenému.

, Ivanska . . ATt
Nazov cesta/Galvaniho Stara Ivanska cesta | Malé Palenisko 11
Cena porovnatelného majetku [€] 5425 000,00 230 000,00 390 000,00
porov Jetku (ponukova cena) (ponukova cena) (ponukova cena)
Cena na MJ [€/m?] 350,00 313,35 229,01
Hodnotenie faktorov

Ekonomické faktory 1,0500 1,0500 1,0500
- druh porovnatelnej ceny lepsie lepsie lepsie
Ekonomickeé faktory 0,9500 0,9500 0,9500
- aktualnost’ porovnatel'nej ceny horsie horsie horsie
Polohové faktory 1,0300 1,0500 1,0300
- Vplyv polohy pozemku v lepsie lepsie lepsie
sidelnom utvare p P P
Fyzické faktory 1,0000 1,0500 1,0500
- moznost’ / regulativy zastavby zhoda lepsie lepsie
Fyzické faktory 1,0000 1,1500 1,1000
- tvar pozemku zhoda lepsie lepsie
Fyzické faktory 0,9000 1,1000 1,0500
- pristup k pozemku horsie lepsie lepsie
Spolu: 0,9247 1,3912 1,2460
Vyhodnotenie
Fé)/;(i;/]natel na hodnota na MJ 323,64 435,92 285,35




. Slovnaftska | Jastrabia ulica . Jastrabia ulica
Nazov . Domové role
ulica I I
Cena porovnateného majetku [€] 1 365 760,00 1351 260,00 1419 120,00 587 730,00
p J (ponukova cena)|(ponukova cena) | (ponukova cena)|(ponukova cena)
Cena na MJ [€/m?] 220,00 180,00 135,00 130,00
Hodnotenie faktorov

Ekonomické faktory 1,0500 1,0500 1,0500 1,0500

- druh porovnatel'nej ceny lepsie lepsie lepsie lepsie
Ekonomické faktory 0,9500 0,9500 0,9500 0,9500

- aktualnost’ porovnatel’nej ceny horsie horsie horsie horsie
Polohove faktory 0,9500 1,0500 1,0200 1,0500

- vplyv polohy pozemku v g g - -

. , horsie lepsie lepsie lepsie
sidelnom utvare
Fyzické faktory 0,9500 1,0500 0,9500 1,1000

- moznost’ / regulativy zastavby horsie lepsie horsie lepsie
Fyzické faktory 0,9500 1,0000 1,0000 1,0000

- tvar pozemku horsie zhoda zhoda zhoda
Fyzické faktory 0,9500 1,0000 1,1000 1,0000

- pristup k pozemku horsie zhoda lepsie zhoda
Spolu: 0,8125 1,0997 1,0632 1,1521
Vyhodnotenie
Poro;/natel na hodnota na MJ 178.74 197,95 143,54 149,77
[€/m?]
Priemerna porovnatel’na 227,14 €/m?
hodnota

Vypoéet porovnatelnej hodnoty na MJ [€/m?]:

Ivanska cesta/Galvaniho: 350,00%(1,0500%0,9500*1,0300*1,0000*1,0000*0,9000)= 323,64 €/m?
Stara Ivanska cesta: 313,35%(1,0500%0,9500*1,0500*1,0500*1,1500*1,1000)= 435,93 €/m?
Malé Pélenisko I1: 229,01*(1,0500*0,9500*1,0300*1,0500*1,1000*1,0500)= 285,35 €/m?
Slovnaftska ulica: 220,00%(1,0500%0,9500%0,9500%0,9500%0,9500%0,9500)= 178,74 €/m?
Jastrabia ulica I: 180,00%(1,0500*0,9500*1,0500*1,0500*1,0000*1,0000)= 197,95 €/m?
Domové role: 135,00%(1,0500%0,9500*1,0200%0,9500*1,0000%1,1000)= 143,54 €/m?

Jastrabia ulica 11: 130,00*(1,0500%0,9500%1,0500*1,1000*1,0000*1,0000)= 149,77 €/m?

Vypoéet priemernej porovnatePnej hodnoty na MJ [€/m?]:

(323,64*15500+435,93*734+285,35*1703+178,74*6208+197,95*7507+143,54*10512+149,77*
4521)/(15 500,00+734,00+1 703,00+6 208,00+7 507,00+10 512,00+4 521,00)=227,14 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Hodnota

Vseobecna hodnota na mernti 9
jednotku 227,14 €m

Vseobecna hodnota pozemku
stanovend metddou porovnavania

VSHpoz = 41054 m? * 227,14 €/m? 9 325 005,56 €




2.1.3 VYBER VHODNEJ METODY

Metéda vypoctu vseobecnej hodnoty pozemkov Hodnota [€]
Metoda polohovej diferenciacie 9120 146,10
Porovnavacia metdda 9 325 005,56

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku bola ako vhodnd zvolend metoda polohovej
diferenciacie, ktora podl'a ndzoru znalca lepSie vyjadruje vplyv polohovych faktorov na vysku
ceny nehnutel'nosti.

VSH pozemkov =9 120 146,10 €

VSH na MJ = 222,15 €/m?



I1l. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty pozemku na Roziavskej ulici v Bratislave, k.q.
Trnavka, parcely cislo: 17007/2, 17007/4, 17007/5, 17007/6, 17007/7, 17007/8, 17007/23,
17007/24, 17007/25, 17007/26, 17007/30, 17007/31, 17007/32, 17007/33, 17007/34, 17007/35,
17007/36, 17007/37, 17007/38, 17007/39, 17007/40, 17007/41, 17007/42, 17009/1, 17009/2, vo

vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava, pre ucely uplatnenia bezdovodného obohatenia.
2. ODPOVEDE NA OTAZKY

Vseobecna hodnota je vyslednd objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dnu ohodnotenia, ktorti by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej stitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujici aj predavajici
budii konat’ s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na ucely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku
medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov

neprihliada na zat'aze sposobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku).

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Pozemok v k.. Trnavka - parc. ¢. 17007/2 (2 699 m?) 599 582,85
Pozemok v k.. Trnavka - parc. ¢. 17007/4 (3 029 m?) 672 892,35
Pozemok v k.u. Trnavka - parc. ¢. 17007/5 (10 999 m?) 2443 427,85
Pozemok v k.u. Trnavka - parc. ¢. 17007/6 (941 m?) 209 043,15
Pozemok v k.. Trnavka - parc. ¢. 17007/7 (209 m?) 46 429,35
Pozemok v k.u. Trnavka - parc. ¢. 17007/8 (245 m?) 54 426,75
Pozemok v k.u. Trnavka - parc. ¢. 17007/23 (14 957 m?) 3322 697,55
Pozemok v k.. Trnavka - parc. ¢. 17007/24 (22 m?) 4 887,30
Pozemok v k.. Trnavka - parc. & 17007/25 (1 156 m?) 256 805,40
Pozemok v k.. Trnavka - parc. & 17007/26 (1 368 m?) 303 901,20
Pozemok v k.. Trnavka - parc. ¢ 17007/30 (39 m?) 8 663,85
Pozemok v k.. Trnavka - parc. ¢. 17007/31 (1 235 m?) 274 355,25
Pozemok v k.. Trnavka - parc. &. 17007/32 (47 m?) 10 441,05
Pozemok v k.. Trnavka - parc. &. 17007/33 (957 m?) 212 597,55
Pozemok v k.. Trnavka - parc. ¢. 17007/34 (124 m?) 27 546,60
Pozemok v k.. Trnavka - parc. &. 17007/35 (605 m?) 134 400,75
Pozemok v k.. Trnavka - parc. &. 17007/36 (752 m?) 167 056,80
Pozemok v k.. Trnavka - parc. ¢. 17007/37 (35 m?) 7 775,25
Pozemok v k.. Trnavka - parc. ¢. 17007/38 (272 m?) 60 424,80
Pozemok v k.. Trnavka - parc. & 17007/39 (4 m?) 888,60
Pozemok v k.0. Trnavka - parc. ¢. 17007/40 (126 m?) 27 990,90




Pozemok v k.. Trnavka - parc. & 17007/41 (383 m?) 85 083,45

Pozemok v k.. Trnavka - parc. &. 17007/42 (47 m?) 10 441,05

Pozemok v k.. Trnavka - parc. ¢. 17009/1 (584 m?) 129 735,60

Pozemok v k.. Trnavka - parc. ¢. 17009/2 (219 m?) 48 650,85
Spolu pozemok (41 054,00 m?) VSH na MJ = 222,15 €/m? 9120 146,10
Vseobecna hodnota zaokrihlene 9120 000,00
Vseobecna hodnota slovom: Devitmilionovstodvadsat'tisic Eur

Vysledna vSeobecnd hodnota sa zaokrihl'uje do 100 eur na celé eura, nad 100 eur do 500 eur na
celych pét’ eur, nad 500 eur do 5000 eur na celych desat’ eur, nad 5000 eur do 100.000 eur na
celych sto eur, nad 100.000 eur do 1.000.000 eur na celych tisic eur, nad 1.000.000 eur na celych
desat'tisic eur.

Vseobecna hodnota nehnutel'nosti, stanovena podl'a Vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z., obsahuje obvykle
aj dan z pridanej hodnoty. Aktudlna sadzba DPH je 20 % zo zdaniteI'ného plnenia (podl'a zdkona
€. 222/2004 Z.z. v platnom zneni).

Znalecky posudok vypracoval, méze potvrdit’ jeho spravnost’ a podat’ Ziadané vysvetlenia v zmysle
§17 ods. 7 zakona ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och, v zneni neskorsich predpisov
a §16 ods. 2 Vyhlasky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, titmo¢nikoch
a prekladatel'och: Ing. Peter Skéakala, PhD.

V Bratislave, dina 26.07.2021

Ing. Peter Skéakala, PhD.

osoba zodpovedna za vykon znaleckej ¢innosti
a Statutarny organ



IV. PRILOHY

C.

Popis

pocet stran
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Objednavka ¢. 0TS2102129, SNM/21/045/EP, zo dna 28.05.2021
Situacia s oznacenim predmetnych parciel - zadanie
Uzemnoplanovacia informacia, zo diia 28.05.2021

Vypis z LV ¢. 1010, k.u. Trnévka, zo dia 22.07.2021

Kopia z katastralnej mapy, zo dia 22.07.2021

Situécia pozemku podla uradného portalu www.mapka.gku.sk

Fotografie z miestnej obhliadky

Ceny porovnatelnych pozemkov z internetu

Spolu
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