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Znalec: Ing. Katarina Silhdrovd Znalecky posudok ¢. 02/2021

I. UVOD

1. Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

novovzniknutého pozemku "KN C" parcé. 3071/3, k.. Ruzinov - zdhrada vo vymere 151 m?
bez zaloZzeného LV vo vlastnictve hl. mesta SR Bratislava, ktory vznikol od¢lenenim od pozemkov "KN E"
parc.C. 1334 a parc.C. 1337/100 na zaklade geometrického planu ¢. 74/2020, ktory bol zhotoveny GKK
geodeticka sluzba, s.r.o. - Ing. MatiSom Reisingerom, autoriza¢ne overenym Ing. Janom Krizanom dna
28.05.2020 a uradne overeny katastralnym odborom Okresného tradu Bratislava dna 11.06.2020
pod ¢. G1-1136/2020, pre ucel planovaného prevodu vlastnickych prav

v zmysle Prilohy ¢.3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov.

2. Ukel znaleckého posudku:
planovana zmena vlastnickych prav - predaj nehnutel'nosti ziadatel'ovi

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany
(rozhodujtci na zistenie stavebno-technického stavu): ku ditu obhliadky: 22.12.2020

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ alebo stavba ohodnocuje
ku diu obhliadky: 22.12.2020

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatelom:

e Objednavka ¢. OTS 2003734 SNM/20/123/Ak zo dna 17.12.2020,
dorucena elektronicky dna 18.12.2020

e Stanovisko k Ziadosti o odpredaj pozemku ¢. MAGS OUPD 48569/20-123117 OUP 406/20
zo dna 11.5.2020

e Geometricky plan ¢. 74/2020 na rozdelenie pozemkov a urCenie vlastnickych prav
k nehnutelnosti parc.c. 3071/3, ktory bol zhotoveny GKK geodetickd sluzba, s.r.o. - Ing.
Matusom Reisingerom, autoriza¢ne overenym Ing. Janom Krizanom dna 28.05.2020 a tradne
overeny katastralnym odborom Okresného tradu Bratislava diia 11.06.2020 pod ¢. G1-1136/2020

b) Podklady obstarané znalcom:

e Aktualna kopia z katastralnej mapy zo dna 07.01.2021, vytvorena cez www.katasterportal.sk

e Vypis z katastra nehnutelnosti pre pozemok parc.c. 3071/3, nezalozeny LV, vytvoreny cez
www.katasterportal.sk, , informativny charakter

o Informativna kdépia z mapy vytvorena cez verejny internetovy portal katastra nehnutelnosti,
informativny charakter (E KN parcela ¢.1334).

e List vlastnictva ¢. 1 — Ciastony vypis zo dna 09.1.2021, vytvoreny cez katasterportal,sk -
informativny charakter pre pozemok parc.¢. 1334 E KN

e Informativna koépia z mapy vytvorend cez verejny internetovy portal katastra nehnutelnosti,
informativny charakter (E KN parcela ¢.1337/100).

e List vlastnictva ¢. 7868 — Ciastoény vypis zo dia 09.1.2021, vytvoreny cez katasterportal,sk -
informativny charakter pre pozemok parc.¢. 1337/100 E KN

e Zaznam z obhliadky nehnutel'nosti dna 22.12.2020 - vyhotovenie fotodokumentacie skutkového
stavu, vyuzitia a pristupu k nehnutel'nosti

e Analyza trhu s nehnutelnostami v danom Uzemi a Case - ponuky realitnych kancelarii z
www.reality.sk, www.topreality.sk, www.nehnutel'nosti.sk,

e Analyza verejne pristupnych kipnych zmliv z webovej stranky hlavného mesta Bratislava -
https://zverejnovanie.bratislava.sk/dp/id_ktg=1015&p1=63800
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e Udaje z webovych stranok www.slov-lex.sk, www.nbs.sk, www.upsvar.sk, www.zbgis.sk,
www.katasterportal.sk, www.bratislava.sk, www.nehnutelnosti.sk

6. PouZité pravne predpisy a literatira:

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov;

Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich
predpisov;

Vyhlaska ¢. 228/2018 MS SR, ktorou sa vykonava zakon ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a
prekladatel'och

Vyhlaska MS SR ¢.491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu Casu pre
znalcov, tlmocnikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich predpisov

Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov
Vyhlagka MZP SR ¢&. 453/200 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona
Zakon NR SR ¢. 162/1995, o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonédva zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov
Vyhlagka ¢. 323/2010 Z.z., Statistického uradu SR z 22. jina 2010, ktorou sa vydava Statisticka
klasifikacia stavieb

STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov;

Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoctov spracované pomocou pomeru indexov cien
stavebnych prac SU SR podra klasifikacie stavieb;

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita 2001; 2. vydanie.

Ilavsky, Ni¢, Majdiach - Ohodnocovanie nehnutel'nosti, vydavatel'stvo Mlpress, Bratislava 2012, ISBN
978-80-971021-0-4

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov

V tejto kapitole st uvedené zakladné definicie posudzovanych veli¢in tykajuce sa predmetu posudku a k nim
pouzivané postupy v zmysle platnej legislativy.

Priloha ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsSich

predpisov (vyber definicii a postupov k predmetu ohodnotenia)

Posudzované veliéiny: definicie pojmov
VSeobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktorda je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktori by tieto mali dosiahnut’ na trhu
v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked” kupujuci aj predavajuci buda konat’ s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je v§eobecna hodnota na Grovni s dafou z pridanej hodnoty.

Z:akladné postupy ohodnocovania nehnutePnosti a stavieb - definicie pouzitych postupov
Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov VSHpoz

Vseobecna hodnota stavieb sa stanovi nasledovnymi metédami:

a) Porovnavacia metoda

b) Vynosova metodda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat’ vynos)
d) Metoda polohovej diferenciacie

Porovnavacia metoda

Pri vypoéte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor asponn troch pozemkov.
Porovnanie treba vykonat’ na mernt jednotku (1 m? pozemku)s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych
pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnavani trvalych porastov bez pozemkov sa merna jednotka
ur¢i v zavislosti od ich druhu (napriklad kus, 1 ha plochy a pod.).
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Hlavné faktory porovnéavania:

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

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

- fyzické (napriklad infrastruktira a mozZnost’ zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a kvalita
vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajiuceho alebo
kupujuceho a pod).

Pri vypocte sa mdze pouzit’ aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky stibor, aby
boli splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Vynosova metdéda
Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou budicich od¢erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo
neobmedzeného obdobia podl'a vzt'ahu

VSHpoz=0Z /' k [€]
kde
OZ — od¢erpatel'ny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutel'ny pri riadnom hospodareni
formou prenajmu pozemku. Pri pol'nohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v odovodnenych
pripadoch pouZit’ disponibilny vynos z poI'nohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel
hrubého vynosu a nakladov [€/rok],
k — urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Minimalna vyska trokovej
miery v percentach sa rovna 1,5-nasobku zékladnej urokovej sadzby Eurdpskej centralnej banky. Urokova
miera zohl'adnuje aj zat'aZenie danou z prijmu.

Metdda polohovej diferenciacie

E.3.1 Pozemky
Pozemky sa pri pouziti metddy polohovej diferenciacie na ucely tejto vyhlasky delia na skupiny:

e E.3.1.1 Pozemky na zastavanom uzemi obci, nepol'nohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného
lzemia obci,?) pozemky v zriadenych zéhradkovych osadéach,?) pozemky mimo zastavaného izemia obci
uréené na stavbu,*) pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych uprav na
usporiadanie vlastnickych a uZivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaju pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatel'stva a v hospodarskych dvoroch*!)

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

e E.3.1.3 Pol'nohospodarske pozemky®) mimo zastavaného uzemia obci druhu chmel’nica, vinica, ovocny
sad a zahrady mimo zriadenych zahradkovych osad

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

Vseobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypocita podla zakladného vzt'ahu

VSHroz =M . VSHuy [€],
kde
M — vymera pozemku v m?,
VSHw; — jednotkova vieobecna hodnota pozemku v €/m?.
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa moZze stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.
Jednotkova v§eobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu

VSHw; = VHyy . kep [€/m?],
kde
VHuy — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku,
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Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kipu nehnutel'nosti na byvanie alebo rekreaciu mézu
mat’ jednotkovit vychodiskovi hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, pol'nohospodarske
vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych, chatovych osadach a hospodarskych dvoroch
polnohospodarskych podnikov mézu mat jednotkovi 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 a hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov mézu
mat’ jednotkovu vychodiskovil cenu do 50% z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvyseny
zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej diferencidcie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvyseny
zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova hodnota pozemku po zohladneni zvySeného zaujmu o kipu
nehnutelnosti je hodnota prislichajtca klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.

kep je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu:

ka:ks.kv.kD.kF.kT.kz.kR [—]
kde
ks — koeficient v§eobecnej situacie (0,7-2,0)
kv — koeficient intenzity vyuzitia (0,5-2,0)
(intenzita vyuzitia pozemkov sa posudzuje podla skuto¢ného vyuZzitia pozemkov k datumu

ohodnotenia)

kp — koeficient dopravnych vzt'ahov (0,8-1,2)
kr— koeficient funkéného vyuzitia (0,8-2,0)

Uplatnenie koeficientu funkéného vyuzitia sa posudzuje podla platnej tzemnoplanovacej
dokumentacie k datumu ohodnotenia, hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa uréuje v
nadvéznosti na atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky)
kr— koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,8-1,5)
Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohladu mozného priameho napojenia cez
vlastné, pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odporuc¢anom
intervale je zavisla od narocnosti (financnej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim.
kz— koeficient povysujucich faktorov (1,0-3,0)
Povysujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohl'adnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.
kr — koeficient redukujtcich faktorov
Redukujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajacich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s ohl'adom na
predpokladana hodnotu zavady.
Pri stanoveni v§eobecnej hodnoty pozemku na ticely 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 a pod.).

Text pre zatriedenie objektivizujucich koeficientov do vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie je
uvedeny v prilohy €. 3 Casti E, bodu E.3.1.1 Vyhl. MS SR ¢. 492/2004 Z.z. v platnom zneni.

Vyber vhodnej metody vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdovodneny. Podla ucelu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metod sucasne, pricom v zavere bude po zdévodneni uvedena len vseobecna
hodnota urcena vybranou metodou, ktord najvhodnejsie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri
ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metod vzdy pouzije
metoda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohl'adnuje najmd faktor — suicasny technicky stav.

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.
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II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) VYBER POUZITEJ METODY
Podl'a prilohy ¢.3 vyhlasky k vyhlaske MS SR 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku sa
vSeobecna hodnota stavieb a pozemkov v zneni neskorsich predpisov.

Porovnavacia metoda

Oblast’ lokality Ruzinov - Prievoz je ¢o do moZznosti vystavby takmer vyCerpana, pozemky v zastavanom uzemi
takmer nie st k dispozicii, v zmysle uzemnoplanovacej informacie sa jedna o stabilizované uzemie. Inzerované
ponuky v danej lokalite sa vyskytuja, nie si vSak vhodné pre zabezpecenie transakéného pristupu (predmetom
posudku je pozemok s vymerou 151 m?), ponukova cena je za staveny pozemok vel'kostou vhodny na vystavbu
RD v rozsahu cien 210 - 450 €/m? (ast’ ponuky realitnych kancelarii je uvedena v prilohe tohto posudku) .
Priemerna ponukova cena stavebnych pozemkov podla portalu www.nehnutelnosti v 52. tyzdni v roku 2020 je
251,-€/m? . V poniikanej cene realitnych kancelérii je zahrnuta provizia realitnej kancelarie. Udaje uvedené v
inzerovanych ponukach su casto skreslené a zavadzajice, najmid z pohladu funkéného vyuzitia pozemku su
informacie z uzemného planu ¢asto nespravne interpretované, chybaju tidaje o moznosti napojenia na inzinierske
siete a iné.

Podklady pre porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti - kipna zmluva, rozhodnutie sudu,
pripadne ponuky realitnych kancelarii) musia byt identifikovatel'né a preskimatelné. Pri porovnavani sa musia
vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vzt'ah medzi predavajucim a kupujicim,
stav tiesne predavajuceho alebo kupujuceho, a pod.). V sucasnych podmienkach SR vsak nie st pre SirSie
uplatnenie tejto metdody vytvorené potrebné predpoklady, pretoze udaje o zrealizovanych skuto¢nych kapnych
cenach nehnutelnosti nie su znalcom dostupné a existujice databazy realitnych spoloc¢nosti, pokial’ st k
dispozicii, nie su dostato¢ne preukazatel'né.

Kupne zmluvy zverejnované na strankach hlavného mesta SR Bratislava nie st vhodné do porovnavania tak, aby
bol zabezpeceny transakény pristup. Vac¢sinou sa jedna o pozemky pod komunikaciami alebo pozemky urcené pre
vedenie inzinierskych sieti, t.j. zriadenie vecného bremena, ktorych hodnota sa pohybuje na trovni 1/3 z
ponukovej ceny pozemku urceného pre vystavbu pre byvanie. Z dostupnych zmliv nie je zrejmy ucel vyuzitia,
moznosti pristupu a vybavenia, moznost’ napojenia na inzinierske siete, rozsah obmedzeni a iné¢ faktory, ktoré
tvoria hlavné atribity porovnavania.

Vzhladom k tomu, Ze v posudzovanom pripade neboli k dispozicii relevantné a hodnoverné podklady pre
porovnavanie (kupno-predajné zmluvy, zrealizované predaje velkostne porovnatelnych pozemkov s urcenym
ucelom vyuzitia a pod.), nie je stanovenie vSeobecnej hodnoty porovndvacou metodou mozné vykonat. Analyza
kupnych zmluv zverejiiovanych na strankach hlavného mesta a analyza ponuk realitnych kancelarii je pre znalca
len orientacnym ukazovatelom o pohybe trhu nehnutelnosti v danej oblasti a case.

Z uvedenych dovodov som pre stanovenie vSeobecnej hodngty predmetu znaleckého posudku v Z,éujme
dosiahnutia ¢o  najvacSej  objektivity pouzila METODU POLOHOVEJ DIFERENCIACIE,
ktora objektivizaénymi faktormi vystihuje stav, velkost’, vybavenie pozemku IS a moznosti pristupu.

Stanoveni vSeobecnu hodnotu pozemku povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku diu
ohodnotenia, ktoru by mala nehnutelnost’ dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej stitaze, pri poctivom predaji,
ked’ kupujuci a predavajici konaju s patricnou informovanostou i opatrnost'ou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnttkou. Cena je obvykle stanovena vratane DPH.

V znaleckom posudku som pouzila rozpoctové ukazovatele, koeficienty a postupy uvedené v Metodike vypoctu
vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydanej USI ZU v Ziline 2001.

Pouzity koeficient cenovej urovne je podla poslednych znamych $tatistickych tdajov vydanych SU SR pre odbor
stavebnictvo ako celok platnych pre 3Q 2020 (K= 2,638).
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Znalec: Ing. Katarina Silhdrovd Znalecky posudok ¢. 02/2021

b/ VLASTNICKE A EVIDENCNE UDAJE

bl/ __ List vlastnictva ¢.7868
Predmet ohodnotenia je evidovany na liste vlastnictva ¢. 7868 k.4. Ruzinov, okres Bratislava II, obec BA -
Ruzinov. Pozemok je evidovany v registri ,,E* na mape ur¢eného operatu:

Cast’ A: Majetkova podstata

LV ¢. 7868 v k.u. RuZinov: Parcely registra ,,E“ evidované na mape uréeného operatu
Parc.C. Vymera v m?> __ Druh pozemku Povodné k.u. Pocéet ¢. UO  Umiest.pozemku
1337/100 53 ostatna plocha 7 1
Legenda:

Kéd umiestnenia pozemku: 1— Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce
Kéd CPU - ¢islo povodného k.u.: 7: Prievoz

Cast’ B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. ¢islo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, daitum narodenia, rodné ¢islo (ICO) a spoluvl. podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1. Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie 1, 1/1

Bratislava, PSC 814 99, SR
Vlastnici :
1. Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie 1,
Titul nadobudnutia: Bez mozZnosti identifikacie k predmetu ohodnotenia (vid'. list vlastnictva v prilohe znaleckého
posudku)
Cast’ C: TARCHY:
Vid list vlastnictva v prilohe posudku - neboli zistené v suvislosti s predmetom ohodnotenia.
Iné tdaje: Vid’ list vlastnictva, bez moznosti identifikacie k predmetu ohodnotenia.

b2/ ___List vlastnictva C. 1
Predmet ohodnotenia je evidovany na liste vlastnictva ¢. 1, k.u. RuZinov, okres Bratislava II, obec BA - Ruzinov.
Pozemok je evidovany v registri ,,E* na mape urceného operatu:

Cast’ A: Majetkova podstata

LV €. 1 v k. Ruzinov: Parcely registra ,,E* evidované na mape urceného operatu
Parc.é. Vyvmerav m?> __Druh pozemku Povodné k.u. Pocet & UO _ Umiest.pozemku
1334 2562 ornd pdda 7 2

Legenda:

Kéd umiestnenia pozemku: 2 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaného uzemia obce
Kod CPU - ¢islo povodného k.u.: 7: Prievoz

Cast’ B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY )
Por. ¢islo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné ¢islo (ICO) a spoluvl. podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1. Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie 1, 171
Bratislava, PSC 814 99, SR
Vlastnici :
1. Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie 1,
PLOMBA VYZNACENA NA ZAKLADE V - 37572/2020

Na liste vlastnictva je uvedend plomba bez moznosti identifikacie k predmetu ohodnotenia.
Titul nadobudnutia: Bez moznosti identifikacie k predmetu ohodnotenia (vid'. list vlastnictva v prilohe znaleckého posudku)

Cast’ C: TARCHY:
Vid list vlastnictva v prilohe posudku - neboli zistené v suvislosti s predmetom ohodnotenia.
Iné tdaje: Vid’ list vlastnictva, bez moznosti identifikacie k predmetu ohodnotenia.
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b3/ Vypis z katastra nehnutel’nosti
Predmet ohodnotenia nie je evidovany na liste vlastnictva. Vo vypise z katastra nehnutelnosti je predmet

ohodnotenia evidovany v k.. RuZzinov, okres Bratislava II, obec BA — Ruzinov. Pozemok je evidovany v registri
,C*“ na katastralnej mape:

Cast’ A: Majetkova podstata

Parcely registra ,,C* evidované na katastralnej mape

Parc.C. Vymera v m? Druh pozemku Spdsob vyuZitia List mapy Umiest.pozemku
3071/3 151 zahrada 4 7031 1
Legenda:

Kéd umiestnenia pozemku: 1— Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce
Kéd sposobu vyuzitia pozemku: 4 - Pozemok prevazne v zastavanom tizemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje
zelenina, ovocie, okrasna nizka a vysoka zelen a iné poI'nohospodarske plodiny.

List vlastnictva k danej nehnutel’nosti nie je zaloZeny

b4/ Geometricky plan & 74/2020

K dispozicii bol Geometricky plan ¢. 74/2020, ktory bol zhotoveny GKK geodeticka sluzba, s.r.o. - Ing. MatiSom
Reisingerom, autorizacne overenym Ing. Janom Krizanom dna 28.05.2020 a tradne overeny katastralnym
odborom Okresného tradu Bratislava dina 11.06.2020 pod ¢. G1-1136/2020, na urcenie vlastnickych prav k
pozemku parc.¢. 3071/3.

Z geometrického planu vyplyva:

Novovniknuta parcela ¢. 3071/3 registra C KN vznikla od¢lenenim dielu €. 1 od parcely €. 1334 registra E KN vo
velkosti 98 m? a od¢lenenim dielu &.2 od parcely ¢. 1337/100 registra E KN vo velkosti 53 m?. Novovzniknuty
pozemok ma vymeru spolu 151 m?, kod vyuzitia 4 s druhom pozemku ako zéhrada.

Zmeny na zaklade geometrického planu nie st v sucasnosti evidované v katastri nehnutel'nosti na liste vlastnictva.

¢/ UDAJE O OBHLIADKE A ZAMERANI PREDMETU POSUDENIA

Miestna obhliadka hodnotenych nehnutelnosti spojenda s miestnym Setrenim bola vykonana dna 22.12.2020
za Ucasti znalca a ziadatel'a, pritomnost’ zadavatel’a nebola nutna. Pozemok tvori oplotenu zahradu ako sucast
nehnutelnosti vo vlastnictve ziadatel'ov a je pristupny z Kladnianskej ulice popri RD cez pozemky Ziadatela alebo
brankou pre peSich z vnutrobloku pristupného z Martinskej ul.. V ramci obhliadky a miestneho Setrenia bol
zaznamenany skutkovy stav nehnutel’nosti, poloha IS v Gizemi, moZnosti pristupu k nehnutelnosti, tvar a vyuzitie
pozemku, bola vykonana fotodokumentacia a spolu so zaznamom z obhliadky je stcast’ou tohto posudku.

d/ POROVNANIE TECHNICKEJ DOKUMENTACIE SO SKUTKOVYM STAVOM

Technickd dokumentacia nebola k dispozicii - nebola potrebna. Skuto¢né vyuzitie pozemku je zaznamenané pri
obhliadke, funk¢né vyuzitie vyplyva z uzemného planu hl.m. SR Bratislava. Pozemok parc.¢. 3071/3 je vyuzivany
ako zahrada prislichajica k rodinnému domu, stp.¢. 1551, na pozemku parc.¢. 3071/1. Na pozemku sa vyskytuji
odkvapové chodniky a oplotenie skupiny pozemkov uzivanych spolu s domom. Predmetny pozemok je oploteny
spolocne so stavbou rodinného domu a skupinou pozemkov parcelné cislo 3071/1 a 3071/2.

e/ POROVNANIE PRAVNEJ DOKUMENTACIE (idaje Kkatastra nehnutelnosti) SO
SKUTKOVYM STAVOM

Znalcom bola zaobstarana aktualna kopia katastralnej mapy, kopia mapy urCeného operatu, list vlastnictva a
informativny vypis z katastra nehnutel'nosti k predmetu ohodnotenia. Doklady maj informativny charakter, st
vytvorené cez verejny portal z katastra nehnutelnosti. Predmet ohodnotenia nema zalozeny list vlastnictva,
parcela ¢.3071/3 registra C KN je evidovana v grafickych udajoch katastra — na katastralnej mape a na zaklade
geometrického planu &. 74/2020 vznikla od¢lenenim dielu &. 1 od parcely &. 1334 registra E KN vo velkosti 98 m?
a od¢lenenim dielu ¢.2 od parcely &. 1337/100 registra E KN vo velkosti 53 m?. Geometricky plan je povazovany
za najvyssi doklad pre identifikaciu parciel. Ohodnotenie teda vykonam podl'a idajov v geometrickom plane.
Zadavatel'om znaleckého posudku bolo poskytnuté stanovisko k Ziadosti o odpredaj pozemku ¢. MAGS OUPD
48569/20-123117 OUP 406/20 zo dna 11.5.2020, vydané Magistratom hlavného mesta SR Bratislavy.
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f/ VYMENOVANIE JEDNOTLIVYCH POZEMKOV A STAVIEB, KTORE SU PREDMETOM
OHODNOTENIA

e pozemok v k.4. Ruzinov, registra C KN parc.¢. 3071/3 (GP 74/2020 - od¢leney diel ¢.1 z E KN p.¢. 1334 vo
velkosti 98m? a od¢leneny diel €.2 z E KN p.¢&. 1337/100 vo velkosti 53m?) - zdhrada spolu o vymere 151m?,
vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy.

g/ VYMENOVANIE JEDNOTLIVYCH POZEMKOV A STAVIEB, KTORE NIE SU
PREDMETOM
OHODNOTENIA

Stavby: predmetom ohodnotenia na pozemku nie su stavby oplotenia s brankou pre vstup pesich z Martinske;j
ulice a , spevnené plochy — chodniky medzi polickami v zahrade.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel’nosti:

Nehnutelnost’ sa nachadza v Hlavnom meste SR Bratislava, v mestskej Casti Ruzinov, ktora lezi vychodne od
centra, svojou rozlohou 39,6 km? a poctom obyvatelov do 80 000 patri k najva¢sim zo 17 mestskych Casti
Bratislavy. RuZzinov sa sklada z 6smich cCasti - z byvalych samostatnych obci Trnavka a Prievoz, sidlisk Nivy,
Strkovec, Travniky, Ostredky a PoSefi a priemyselnej ¢asti VI¢ie hrdlo. V RuZinove sa nachadza 18 materskych
§kol, 13 zakladnych §kol, 14 strednych odbornych $kol a 7 gymnazii. Sidli tu taktiez Paneuropska vysoka Skola a
Fakulta socialnych a ekonomickych vied Univerzity Komenského. Na Kocelovej ulici v Casti Nivy sa nachadza
SOS s odbornym u¢ilitom pre sluchovo postihnutych, ktoré je jediné svojho druhu na zapadnom Slovensku. Na
Ruzinovskej ulici sa nachddza Nemocnica s poliklinikou RuZinov. Na Zahradnickej ulici sidli Specializovana
nemocnica pre ortopedicktl protetiku (SNOP), a okrem nej v Ruzinove pdsobi aj viacero sukromnych lekarov a
ambulancii. Ruzinov je obsluhovany mnozstvom liniek bratislavskej MHD. Nosnym dopravnym systémom je
elektrickova trat’ na Ruzinovskej ulici a trolejbusova doprava obsluhuje najmé okrajové ¢asti Ruzinova, ako Nivy,
Prievoz a Trnavku. Najvacsi podiel na doprave v RuZinove maju autobusy, ktoré jazdia na miesta, kde nie je
vybudované trolejové vedenie Ci kolajnice. Ruzinov pontika mnoho priestorov na $portovanie. Nachadzaju sa tu
tri futbalové Stadiony. (zdroj: https://sk.wikipedia.org/wiki/Bratislava — mestska cast’ RuZzinov)

Predmet ohodnotenia je situovany medzi ulicami Kladnianska a Martinskd v mestskej Casti Ruzinov - miestna
Cast’ Prievoz, ktora je povodnou vidieckou oblastou a aj v dneSnej dobe sa vyznacuje osobitnym dedinskym
razom, pricom je situovana blizko centra. Zaujem o kipu pozemkov v mieste Prievoz je dlhodobo zvyseny, najma
pre IBV, ale aj pre hromadna bytova vystavbu. V poslednej dobe Prievoz a jeho okolie stale viac ¢eli velkému
zaujmu zo strany developerov. Nuppu, Treenium, Perla Ruzinova, Novy RuZzinova st toho dokazom. Parkovanie
v okoli je bezproblémové, na ulici pred rodinnymi domami. MHD je dostupna peSou chddzou, zastavka MHD je
vzdialena cca 500m na ul. Syslia a cca 650m na Krasnej a Parkovej ulici, peSej chodze cca 5-8min, alebo na
Mierovej, Gagarinovej. Doprava je v lokalite prezentovana autobusmi a trolejbusmi. Cesta do centra trva MHD
cca 10-15min. Autom st dostupné velké nakupné strediskd v Avion Shopping park. ZataZenie nehnutelnosti
hlukom je minimalne, vela dospelej zelene - tichd Cast, zadhrady pri rodinnych domoch. Konfliktné skupiny
obyvatel'stva znalec nezaznamenal. V okoli sa nachadza park s kastielom, kostol, Sportoviska so Stadiénom,
$kola. V dosahu je oddychova zona Strkovecké jazero, jazero Rohlik — MC Ruzinov, cyklotrasy.

Pracovné moznosti v meste su dostatocné, nezamestnanost’ v Bratislave je okolo 5%. Realitny trh je v oceniovanej
Casti mesta, kde je dopyt v porovnani s ponukou vyS$$i. Miesto nie je zatazené negativnymi vplyvmi. V
ocenovanej lokalite sa nevyskytuji zariadenia, ktoré by produkovali Skodlivé exhalaty.  Pripravenost’
inzinierskych sieti je v mestskej Casti dostatocna, reprezentovana verejnou kanalizaciou, vodovodom, moZnostou
napojenia na plyn a elektricka energiu, telefon, pred pozemkom boli zaznamenané IS v plnom rozsahu.
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Pohyb a vyvoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava II, ktory je tretim najvac¢sim okresom a poctom obyvatelov
je druhym najvac¢sim bratislavskym je zobrazeny v nasledujiicom grafe (priemer ponuk za cely okres Bratislava II,
bez moznosti $pecifikacie pre lokalitu Prievoz.

Grafické spracovanie vychadza z ponukovych cien realitnych spolo¢nosti (nie skuto¢ne uskutocnenych predajov),
ktoré su zverejnené v databaze inzerentov na portali www.nehnutel'nosti.sk. Grafické spracovanie vyvoja trhu
stavebnych pozemkov nerozliSuje funkéné vyuzitie pozemkov, z analyzy trhu prevlada inzercia pontk na
individudlne byvanie, Statistické spracovanie nevylucuje ponukové extrémy (maximd a minima), nepracuje s
pocetnost’ou ponuk.

Vyvoj cien nehnutelnosti za poslednych 52 tyZdriov

Aktualne sa zobrazuje cena za stavebny pozemok v SRl M o R R
danom Uzemi bez rozdielu ucelu vyuzitia a moznosti
preverenia polohy pozemku v ramci okresu a poctu
pontk v danom tyZdni na arovni 251leur/m’. Ponuky
realitnych  spolo¢nosti umiestnené na verejne  §=
dostupnych portaloch sa v lokalite Prievoz pohybujina | ..
urovni  400Eur/m?>. Cena je obvykle vratane °
sprostredkovatel'skej provizie a poplatkov za sluzby
spojené s kupou. Redlna kupno-predajnd cena
pozemkov sa uvazuje na zaklade realnych kupno-
predajnych zmliv v priemere 5-20% nizSia ako su
ponukové ceny nehnutel'nosti.

~— Bratisiava |l - Stavebny pozemok

Bratislava il - Stavebny pozemok
251 Eim2

Prehl'ad ponukovych cien na trhu nehnutel'nosti - stavebné pozemky, ktory bol prevzaty z www. nehnutel'nosti.sk

a) Analyza vyuZitia nehnutelPnosti:

K dispozicii bolo stanovisko k Ziadosti o odkipenie pozemku ¢. MAGS OUPD 48569/20-123117 OUP 406/20
zo dna 11.5. 2020). Ohodnocovany pozemok parc.c. 3071/3 je sucastou pozemkov registra E KN parc, ¢. 1334
a 1337/100 v k.u. Ruzinov, Cast’ Prievoz, pri Kladnianskej ulici. Pozemok tvori oplotenu zahradu ako stcast
nehnutelnosti vo vlastnictve ziadatel’a.

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov stanovuje pre Gizemie, ktorého
sucast’ou je ohodnocovany pozemok parc.¢. 3071/3, funkéné vyuzitie izemia: malopodlazna zastavba obytného
uzemia /regulacny kod 102/. Takto urcené uzemia slizia pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch
do 4 nadzemnych podlazi a k nim prislichajice nevyhnutné zariadenia - v stlade s vyznamom a potrebami
uzemia, stavby obcCianskeho vybavenia, zelen, ihriskd, vodné plochy ako sucast’ parteru a ploch zelene, dopravné
a technické vybavenie, garaze, zariadenia pre poziarnu ochranu a civilni obranu.
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250

200



Znalec: Ing. Katarina Silhdrovd Znalecky posudok ¢. 02/2021

V stabilizovanych uzemiach charakteru rodinnej zastavby sa malopodlazné bytové domy nepripastaju.
Premiesané formy rodinnej a malopodlaznej bytovej zastavby sa preferuji v rozvojovych uzemiach,
malopodlazné bytové domy sa umiestiiuji prednostne ako prechodové formy medzi viacpodlaznou a rodinnou
zastavbou alebo ako kompozi¢na kostra malopodlaZnej zastavby. Parcela je sucast'ou tizemia, ktoré je definované
ako stabilizované tizemie. Stabilizované Uzemie je Uzemie mesta, v ktorom Uzemny plan ponechava sucasné
funkéné vyuzitie, predpoklada mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb,
prestavieb a novostavieb, pricom sa zasadne nemeni charakter stabilizovaného tizemia.

V case obhliadky sa na pozemku nachadza zahrada s ovocnymi stromami, stavba oplotenia a stavby betonovych
chodnickov medzi polickami. Predmetny pozemok je oploteny spolo¢ne so stavbou rodinného domu a skupinou
pozemkov parcelné ¢islo 3071/1 a 3071/2. Sucasné vyuzitie pozemku je zahrada ¢o je povazované za nizSie ako
uréené vyuzitie pozemku. Vo vypocte uvazujem s funkénych vyuzitim v zmysle dodanej uzemnoplanovacej
dokumentacie, t.j. regulacny kod 102, malopodlazna zastavba obytného tizemia - stabilizované uzemie.

Vzhl'adom na mali vymeru pozemku - jeho samostatné vyuzitie ako stavebny pozemok nepredpokladam. In¢ ako
sucasné vyuzitie neuvazujem.
c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti:

Pristup k predmetu ohodnotenia je z Kladnianske;j
ulice - miestna komunikacia. Nehnutelnost’ je
vyuzivana spolu s rodinnym domom na pozemku
parc... 3071/1 , najomna zmluva nebola k
dispozicii, vecné bremeno v prospech vlastnika
pozemku - pravo uzivania alebo pravo prechodu nie
je evidované v katastri nehnutelnosti k pdvodnym
parcelam €. 1334 a 1337/100 registra E KN. K
pozemku sa neviaze t'archa.

Dalsi pristup priamo na pozemok, ktory je predmetom ohodnotenia, je brankou pre pesich z vnutrobloku z
Martinskej ulice.

Predmet ohodnotenia z Martinskej ul.
Branka pre pesich

Vstup k predmetu ohodnotenia
z vnutrobloku z Martinskej ul.

Na pozemku sa nachadza oplotenie s brankou a chodni¢ky medzi jednotlivymi zeleninovymi poli¢kami, na ktoré
vzhladom k ucelu vyuzitia posudku — vzajomné vysporiadanie vlastnika stavby s vlastnikom pozemku nebude pri
hodnoteni redukujucich faktorov prihliadané, ako na rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti.
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Sucasné vyuzitie pozemkov

Vzhladom k ucelu vypracovania znaleckého tkonu neboli zistené iné rizika spojené s vyuzivanim nehnutel'nosti
(napr. tarchy v prospech peniazného subjektu, exekucné konanie, ...)

2.1 POZEMKY

Hodnoteny novovytvoreny pozemok, ktory vznikol na zaklade geometrického planu ¢. 74/2020, katastralne
uzemie Ruzinov sa nachadza v zastavanom uzemi mesta Bratislava, mestska ¢ast’ Ruzinov, miestna ¢ast’ Prievoz s
priamym pristupom z verejnej komunikacie na Kladnianskej ulici (vstup popri rodinnom dome cez pozemok vo
vlastnictve ziadatel'a) a Martinskej ulici (branka pre pesich). V zmysle izemnoplanovacej informacie ma funkcéné
vyuzitie ako pozemok pre malopodlazntl vystavbu v stabilizovanom tizemi (kéd 102).

Pozemok ma lichobeznikovy tvar s celkovou vymerou 151 m? (velkost nevhodna na samostatnii vystavbu) a je
sucast'ou skupiny pozemkov na ktorych je situovany rodinny dom s predzahradkou, dvorom a pristupom k nemu.
Pozemok je v rovinatom teréne, s moznost'ou napojenia na vsetky IS v okoli.

Povysujuci faktor je v danom pripade z titulu dlhodobo pretrvavajiceho zaujmu o kipu nehnutelnosti v danej
lokalite. Redukujuci faktor je uplatneny z titulu velkosti pozemku a samostatného vyuzitia pozemku na urCeny
ucel. Po zohl'adneni vSetkych vyssie uvedenych skuto¢nosti (vratane redukujucich faktorov)povazujem hodnotu
stanovenu metédou polohovej diferenciacie za objektivnu.
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2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Vychodiskova hodnota je stanovena z hlavného mesta SR Bratislava. Objektivizacné faktory s urené so
zretel'om na analyzu polohy a vybavenia izemia, ktora je uvedena v popise vSeobecnej hodnoty.

Obec:
Vychodiskova hodnota:

Bratislava
VHws = 66,39 €/m?

2.1.1.1 pozemok C KN 3071/3 - na zaklade GP 74/2020

Spolu . ,
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla.stnlcky Vymze ra
) podiel [m?]
[m?]
3071/3 zahrada 151,00 171 151,00
o . Hodnota
Oznacenie a nazov . .
. Hodnotenie koeficient
koeficientu u
5. vel'mi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100 000
obyvatel'ov, obytné zony miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné obytné
K oblasti s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych
Koeficient séeobecne' domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov 1.40
o I MC Ruzinov, s poctom obyv. do 80 000, Prievoz je povodom vidieckou ’
situacie , . , . 0 . ey , . .
zastavbou a usporiadanim. Lokalita velmi vyhladdvana na byvanie,
rozsirovanie tizemia takmer nemozni, (obkolesenie komunikaciami
Gagarinova, dialnicnym obchvatom D1)
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
- rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,
. kV. . - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, $port
koeficient intenzity g , . ’ ’ ’ ’ 1,05
vvuitia so Standardnym vybavenim
yu Rodinné domy Standardného typu, prevazne po rekonstrukcii, novostavby
sucasného charakteru, BD z konca 80tych rokov minulého storocia,
sucasné moderné polyfunkcné objekty
kp 4. pozemky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient dopravnych  zastavka MHD je vziadlend cca 500, na ul. Syslia alebo Krdsna a 1,00
vzt'ahov Parkova, pesej chodze priblizne 5-8min
K 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tzemi (obytna alebo rekreacna poloha)
F . L . iy
koeficient funkéného UPI urcend na byvc'm’le, k(?d 1 0% - mc,llop(zc’z’laz.na vystavba: rodinné 1.25
IS . domy, stabilizované uzemie, moznost rozsirenia formou pistavby a
vyuZitia uzemia
dostavby
ki 4. vel'mi dobra vybavenost’ (moznost’ napojenia na viac ako tri druhy
koeficient technickej ~ verejnych sieti) 1,50
infrastruktiry pozemku v iizemi su vsetky IS - kompletna vybavenost
kz 0. nevyskytuje sa
koeficient povySujucich  Zdujem o kipu pozemku v danej lokalite povaZujem za dlhodobo vyrazne 1,70
faktorov zvySeny, zaujem o kipu pozemku pre IBV za extrémne zvyseny
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené
kr uzemia, neobmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
koeficient redukujicich pozemok je v stabilizovanom tizemi - moznost vystavby je formou 0,90
faktorov nadstavby a pristavby s ponechanim sucasnej funkci, vzhladom na malu

vymeru pozemku - jeho samostatné vyuzitie ako stavebny pozemok
nepredpokladam
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Znalec: Ing. Katarina Silhdrovd Znalecky posudok ¢. 02/2021

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
= * k % * % %

Koeficient polohovej diferenciacie 1(§P9DO 140%1,05%1,00%1,25* 1,50 * 1,70 4,2171
Jednotkova v§eobecna hodnota VSHyw = VHws * kep = 66.39 €/m? * 42171 279,97 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE

Nézov Vypotet VseobeCI[Iél] hodnota
parcela ¢. 3071/3 151,00 m? * 279,97 €/m?* * 1/1 42 275,47
Spolu 42 275,47
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Znalec: Ing. Katarina Silhdrovd Znalecky posudok ¢. 02/2021

[II. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Otazky zadavatela:

Znaleckou ulohou bolo stanovit’ vSeobecnui hodnotu nehnutelnosti:
- novovzniknutého pozemku "KN C" parc.¢. 3071/3, k.u. RuZinov - zahrada vo vymere 151 m2

bez zalozené¢ho LV, ktory vznikol od¢lenenim od pozemkov "KN E" parc.C. 1334 a parc.¢. 1337/100 na zaklade
geometrického planu ¢. 74/2020, ktory bol zhotoveny GKK geodeticka sluzba, s.r.o. - Ing. MatiSom Reisingerom,
autorizac¢ne overenym Ing. Janom Krizanom dna 28.05.2020 a Gradne overeny katastralnym odborom Okresného
uradu Bratislava dia 11.06.2020 pod ¢. G1-1136/2020,

vo vlastnictve hl. mesta SR Bratislava
pre ucel planovaného prevodu vlastnickych prav

v zmysle Prilohy ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov.

Odpovede zaddvatela:

Vseobecna hodnota nehnutelnosti a stavieb bola stanovena v sulade s vyhlaskou €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej
ceny ku dnu 22.12.2020, ktoru by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej sit'aze pri poctivom predaj,
ked’ kupujuci aj predavajuci buda konat’ s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, ze cena
nie je ovplyvnena neprimeranou pohntitkou.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti bola zvolend ako najvhodnejS$ia metoda - metoda polohovej
diferenciacie nakolko v ¢ase vypracovania znaleckého posudku nebol k dispozicii dostatok porovnatelnych
hodnovernych dokladov o realizovanych predajoch porovnatelnych nehnutelnosti v danej lokalite a hodnotach
prenajmov porovnatel'nych nehnutel'nosti (nehnutel'nost’ nedosahuje vynos formou prenajmu).

Vypocet bol realizovany pomocou programu fy KROS Zilina s pouZitim rozpoltovych ukazovatelov a

metodickych postupov publikovanych v Metodike vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita 2001; 2. vydanie.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Pozemky
pozemok C KN 3071/3 - na zaklade GP 74/2020 - parc. & 3071/3 (151 m?) 42 275,47
Vseobecna hodnota celkom 42 275,47
Vseobecna hodnota zaokruhlene 42 300,00

Vieobecna hodnota slovom: Styridsat’dvatisictristo Eur

V Pezinku, dia 11.01.2021 Ing. Katarina Silharova
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Znalec: Ing. Katarina Silhdrovd Znalecky posudok ¢. 02/2021

V. PRILOHY

1. Objednavka ¢. OTS 2003734 SNM/20/123/Ak zo dna 17.12.2020 (A4 - 1x)
dorucena elektronicky dna 18.12.2020

2. Informativna kopia z katastralnej mapy zo dia 07.01.2021 (A4 - 1x)
vytvorena cez www katasterportal.sk

3. Vypis z katastra nehnutel'nosti pre pozemok parc.¢. 3071/3, nezalozeny LV (A4 - 1x)

vytvoreny cez www .katasterportal.sk, informativny charakter a Informativna kdpia z mapy (E KN parcela
¢.1334 aE KN parcela ¢.1337/100), vytvorena cez verejny internetovy portal katastra nehnutelnosti,
informativny charakter

4. List vlastnictva ¢. 1, pozemok parc.¢. 1334 E KN, Ciasto¢ny vypis zo dia 09.1.2021 (A4 -9x)
vytvoreny cez katasterportal.sk - informativny charakter

5. List vlastnictva ¢. 7868, pozemok parc.¢. 1337/100 E KN, Ciasto¢ny vypis zo dia 09.1.2021 (A4 - 18x)
vytvoreny cez katasterportal.sk - informativny charakter

6. Stanovisko k odkupeniu pozemku ¢. MAGS OUPD 48569/20-123117 OUP 406/20, (A4 -3x)
zo dna 11.5.2020

7. Geometricky plan ¢. 74/2020, na rozdelenie pozemkov a urcenie vlastnickych prav k nehnutelnosti parc.¢.
3071/3, ktory bol zhotoveny GKK geodeticka sluzba, s.r.o. - Ing. MatiSom Reisingerom, autorizacne
overenym Ing. Janom Krizanom dia 28.05.2020 a tradne overeny katastralnym odborom Okresného uradu

Bratislava dna 11.06.2020 pod ¢. G1-1136/2020 (A4 - 3x)
8. Prehl'ad ponukovych cien realitnych kancelarii (A4 - 1x)
SPOLU PRILOH A4 -37x

Strana ¢. 16



Znalec: Ing. Katarina Silhdrovd Znalecky posudok ¢. 02/2021

V. ZNALECKA DOLOZKA

znalecka doloZka znalcov fyzickych osob

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyna zapisana v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore 37 00 00 Stavebnictvo a odvetvi 37 09 00 -
Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod evidenénym ¢islom znalca 915601.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 02/2021

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.
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