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

Zadavate I’. Hlavné mesto Slovenskej republiky
Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne nam. 1
814 99 Bratislava

Cislo spisu (objednavky) elektronicky dfa 27.3.2018 a pisomne ¢. 0TS1801079
SNM/18/017/JT zo dila 28.3.2018

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 22/2018

V pravnej veci: stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:
pozemok na p.&. 22092/5 v k.G. Trnavka, v obci Bratislava - MC RuZinov,
okres Bratislava Il.

Pogcet stran: 22 z toho priloh: 13

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3
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|. UOVODNA CAST

1.1 Uloha znalca:

stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti: pozemok na p. €. 22092/5 v k.U. Trnavka, v obci
Bratislava - M € Ruzinov, okres Bratislava Il , v zmysle Prilohy &. 3 vyhlaky MS SR &. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni.

1.2 Datum vyziadania posudku: objednavkou elektronicky z 27.3.2018 a pisomne ¢. OTS1801079
SNM/18/017/JT zo dna 28.3.2018, doSlo 16.4.2018.
1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozho  dujlci pre zistenie technického stavu): stavu
ku driu obhliadky 4.4.2018.
1.4 Datum, ku ktorému sa nehnute Inost’ alebo stavba ohodnocuije:
ku dfiu vykonanej obhliadky 4.4.2018.
1.5 Podklady na vypracovanie posudku :
1.5.1 Dodané zadavate fom :
e Objednavka ¢. OTS1801079 SNM/18/017/JT zo dna 28.3.2018, doslo 16.4.2018 - elektronicky
« Kopia katastralnej mapy — bez popisky - elektronicky
» Uzemnoplanovacia informéacia €. listu MAGS OUIC 54818/17-406390, zo drfia 26.10.2017 pre p.¢.
22092/5 - elektronicky
e Mapa polohy pozemku v rdmci Gzemia — ulica Pri strelnici - elektronicky
1.5.2 Ziskané znalcom :
e Aktualna kopia katastralnej mapy, zo dfa 13.4.2018, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakter.
. List vlastnictva €. 1 — Ciasto¢ny vypis zo dna 3.4.2018, vytvoreny cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, neuréeny na pravne tkony, Udaje platné k 2.4.2018
e Zaznam z obhliadky dfa 4.4.2018 — fotodokumentacia skutkového stavu a pristupu k pozemku.
e Analyza trhu s obdobnymi nehnutelnostami.

1.6 Pouzity pravny predpis:
= Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch v zneni neskorSich zmien a
doplneni.
= VyhlaSka MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich

zmien a doplneni.

1.7 DalSie pouzité pravne predpisy a literatira:

a) Vyhlaska MS SR ¢&. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timo¢nikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov.

b) VyhlaSka MS SR €. 491/2004 Z.z. o odmenéch, ndhradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu
pre znalcov, timo¢nikov a prekladatelov v zneni neskorSich zmien a doplneni.

c) Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Marian Vyparina a kol., vydala
Zilinskéa univerzita v roku 2001.

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

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

f) Dungel K.: Kataster nehnutelnosti, vydala STU v Bratislave, Stavebna Fakulta, USZ v roku 2003.

g) Majduch, D.: VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov, STU v Bratislave, Stavebna fakulta, ISBN
80-227-2433-5, v roku 2006

1.8 Osobitné poziadavky zadavate [Fa: neboli vznesené.
1.9 Pravny Ukon na ktory sa méa znalecky posudok pou  zit:

Zamyslany pravny ukon — predaj pozemku situovaného v susedstve pozemku vo viastnictve pozemkov Ziadatela , p.
K. Pajer, Bojnicka 15, Bratislava za ¢elom vystavby garaze.
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II. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Priloha €. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorsich
zmien a doplneni.

Vypocet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktoré st predmetom prevodu vlastnickych prav porovnavanim
nie je mozné vykonavat, pretoze pre dany typ nehnutelnosti nemam Kk dispozicii preukazatelné
a hodnoverné podklady pre porovnavanie (kipnopredajné zmluvy, zrealizované predaje a pod.). Ponukané
suU ceny za predaj/kupu pozemkov pre vystavbu rodinnych domov alebo bytovych domov, ktoré maju vyssie
moznosti vyuzitia ako je - vzhlfadom k velkosti pozemku - moznost vyuzitia ohodnocovaného pozemku.
V ponukanej cene realitnych spolo¢nosti je zahrnuta provizia realithého makléra vSeobecne neznamej
vySky. Plocha je c¢asto zavadzajuca, chybaju Gdaje o moznych pristupoch, inZinierskych sietach
k nehnutelnosti. Zistené ponuky sa stavaju pre porovnavanie nevhodné, nemaju zistitelné spolo¢né atributy
potrebné pre porovnanie (mernd jednotku). Analyza ponuk realitnych kancelarii je pre znalca len
orientaénym ukazovatelom o pohybe trhu nehnutelnosti v danej oblasti.

VSeobecna hodnota nehnutelnosti je stanovend metédou polohovej diferenciacie, ktord povazujem za
znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktord by mala nehnutelnost dosiahnut na
trhu v podmienkach volnej sataze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci konaju s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Cena je obvykle vratane DPH.

b) Vlastnicke a eviden €né udaje :

List vlastnictva €. 1

V zmysle zadovazeného LV €. 1 z3.4.2018, sa jedna o nehnutelnost zapisanu v evidencii katastra
nehnutelnosti v obci Bratislava MC RuZinov, okres Bratislava Il, v katastralnom Gzemi Trnavka, nasledovne:

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

Parcelné Vymera | Druh Spodsob Druh Umiest. Pravny
Cislo v m2 pozemku VyuZz.p. chr.n pozemku | vztah
22092/5 127 Zéhrady 4 1

Legenda:

Kéd spdsobu vyuzitia pozemku:

4 - Pozemok prevazne v zastavanom Uzemi obce alebo v zdhradkarskej osade, na ktorom sa pestuje
zelenina, ovocie, okrasna nizka a vysoka zelen a iné pofnohospodarske plodiny

Kéd umiestnenia pozemku:

1- Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby
Por.  Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné Cislo ¢.
pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel (ICO)

a miesto trvalého

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO:
Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Poznamka: netyka sa predmetu ohodnotenia (vid list vlastnictva v prilohe posudku)
Titul nadobudnutia: nie je mozné identifikovat vo vztah k predmetu ohodnotenia (vid list vlastnictva
v prilohe posudku)

Cast C: Tarchy

Netyka sa predmetu ohodnotenia (vid list vlastnictva v prilohe posudku)
Iné Udaje: nie je mozné identifikovat vo vztah k predmetu ohodnotenia (vid list vlastnictva v prilohe
posudku).

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia
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Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dfia 4.4.2018 — nehnutelnost volne pristupna,
oplotenie zo strany polnej nespevnenej komunikacie medzi domami chyba, nebola nutna pritomnost
zadavatela. V ramci obhliadky a miestneho Setrenia bol dha 4.4.2018 zaznamenany stav nehnutelnosti,
poloha IS, stavby na pozemku. Zaroven boli preverené moznosti pristupu k nehnutefnosti. V ¢ase obhliadky
bola vykonané fotodokumentacia. Zaznam z obhliadky s fotodokumentéaciou je sucastou tohto posudku.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnute  Pnosti:

K dispozicii nebola ziadna projektova dokumentacia - nebola potrebna. K dispozicii bola tzemnoplanovacia
informécia z ktorej su zrejmé moznosti vyuZitia pozemku. Pozemok je v stic¢asnosti s nizSim vyuzivanim ako
je mozné vyuzitie, na pozemku je odstrdnena zelen, na juho-vychodnej hranici pozemku sa nachadza
pévodna Sopa a spevnené plochy, vhodné na odstranenie, pozemok je z ulice Pri strelnici oploteny, zo

strany polnej cesty je Ciasto¢ne oplotenie.

e) Pravna dokumentacia stavieb a nehnute  FPnosti:

Znalcom bola zaobstarana bola aktualna képia katastralnej mapy a informativny list vlastnictva k predmetu
ohodnotenia. Doklady maju informativny charakter, sG  vytvorené cez verejny portal z katastra
nehnutelnosti. Pozemok je evidovany v popisnych aj grafickych Gdajoch katastra nehnutelnosti, sklada sa
z viacerych vzajomne preslu¢kovanych Casti, Sopa nie je evidovana v Udajoch katastra.

f) Vymenovanie jednotlivych  €asti nehnute Pnosti, ktoré st predmetom ohodnotenia: :
= oploteny pozemok zéhrady 22092/5 s pristupom zulice Pri strelnici, vk.U. Trnavka, vobci BA-MC
Ruzinov, okres Bratislava;

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnute  Inosti, ktoré nie s predmetom ohodnotenia: neboli
zistené.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnute Inosti:

Ulica Pri strelnici - Bulharskd sa nachadza v hl.m. SR Bratislava, v ¢asti Trnavka, ktora je katastralnym
Uzemim v Bratislave v mestskej ¢asti Ruzinov v okrese Bratislava Il. Je ohrani¢ena ulicami a komunikaciami
Rozfavska na severozapade, Cesta na Senec, Ivanska cesta a Trnavska cesta. Vybavenie tejto lokality je
velmi dobré, nachadzaju sa tu jasle, materska, zakladna Skola a stredna Skola (SOU nabytkarske, SOU
stavebné, sikromna stredna umelecka Skola, stredna zdravotna Skola, zdruzena stredna Skola drevarska),
kostol, futbalové ihrisko, zdravotné stredisko — vedlajSia ulica vo¢i ohodnocovanému priestoru, posta,
policia, v blizkosti peSou chddzou su velké nakupné strediska Avion, OBI, v lokalite je Liedl. Lokalita je
znama tiez umiestnenim suboru rodinnych domov (Masarykova kolénia) z 20-30 rokov minulého storocia.

Poloha pozemku v ramci Gzemia:

V lokalite prevlada in vystavba suborov rodinnych domov z 50.tic minulého storocia, ktoré
slazili zamestnancom vyrobnych zavodov (mliekaren, Dimitrovka, a pod.). V sG€asnosti su tieto domy
rekonStruované, modernizované, doplfané mestskymi vilami so zvySenym zaujmom o kUpu, najméa
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z dévodu dobrého samostatného vybavenia lokality a dobrej dostupnosti na dialniény obchvat, rekreacni
oblast Zlaté Piesky, Sportoviska, mnozstvo zelene. V lokalite sa nachadzaju aj bytové domy — novostavby
prevazne do 4 podlazi. V okoli je dostupna trolejbusova doprava na Bulharskej ul., autobusova doprava na
Trnavskej ul., alebo RoZnavskej, Galvanyho. Cesta do centra trva MHD do 15 min. Konfliktné skupiny
obyvatelstva neboli znalcom pocas obhliadky zaznamenané.

Pripravenost inZinierskych sieti v Uzemi je dostato¢na, reprezentovana verejnym vodovodom s pithou
vodou v mieste, moznostou napojenia nehnutelnosti na kanalizaciu plyn a verejnu elektrickd energiu.

b) Analyza vyuzitia nehnute FPnosti:

Nehnutelnost je v Gzemi, ktoré je v zmysle UPI stabilizovanym Gzemim, v ktorom UP ponechava sucasné
funkéné vyuZitie a predpoklada stavebné zasahy prevazne vo forme dostavieb, pristavieb, prestavieb
a novostavieb, pricom sa vyrazne nemeni charakter Gzemia. Funkéné vyuzite je ur¢ené kédom 102, kde
v Uzemi je Uzemie o.i. pripustna stavba garaze v zmysle zameru Ziadatela o odkUpenie pozemku.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnute Pnosti:

Na nehnutelnost sa v ¢ase ohodnotenia neviazu rizika alebo tarchy, ktoré by negativne ovplyviovali
hodnotu nehnutelnosti. Pristup je zabezpeceny z verejnej komunikacie.

2.1 Podla LV €.1

Spolu Vomera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel y 2
[m?] [m?]
22092/5 zahrada 127 127,00 11 127,00

Jedna sa o pozemok v MC Ruzinov, k.G. Trnavka, na naroZi ulice Pri Strelnici a polnej ceste k zadnym
dvorom rodinnych domov situovanym na ul. Bulharska. Mestskd cast je obytnou zoénou hl. mesta,
vyhladavanou pre dostatocné pracovné prilezitosti v mieste a kompletné obc&ianske vybavenie. Pévodne bol
pozemok rezervou pre vybudovanie odboéenia z komunikacie z ul. Pri strelnici na polnd cestu medzi
zahradami k domom, dnes je z vystavby z dévodu nedostatocnej Sirky polnej cesty upustené. Pozemok je
rovinaty, vyuzitelny ako sucast zdhrady na p.€. 14007/1 pri dome, ktory je na pozemku p.¢. 14007/2 -
vlastnikom je Ziadatel o odkUpenie so zdmerom vystavby garaze - alebo ako pozemok pre vystavbu garaze
k tomuto domu.

Pozemok ma moznost napojenia na vSetky inzinierske siete, v okoli je kompletna mestska vybavenost
Uzemia. Pozemok je evidovany na LV ako zahrada, v zastavanom Uzemi obce, s k6dom urcujicim vyuzitie
ako zahradkarska osada, vychodiskova hodnota pozemku je stanovena so zatriedenim do 1. skupiny.

Oplotenie pozemku z ul. Pri strelnici Oplotenie z narozia polnej cest a ul. Pri strelnici
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Vyuzitie pozemku Stavba Sopy na Casti pozemku
Pozemok je urCeny Uzemnym planom na vySSie vyuZitie, nez na aké slizi v suc€asnosti (nezastavany
stavebny pozemok, so stavbou prestarej Sopy vhodnej na odstranenie) ¢o povazujem za povysujici faktor.
Tvar pozemku a jeho velkost nie je vhodna na vystavbu rodinného domu, na hranici pozemku sa nachadza
stavba vhodna na odstranenie, bez evidencie v katastri nehnutelnosti. Uvedené povazujem za dbévod
uplatnenia ponizujdceho faktora.

2.1.1 Metdda polohovej diferenciacie
Vychodiskova hodnota je stanovena z hl.m. SR Bratislava, objektivizacné faktory su uréené so zretelom na
analyzu polohy a vybavenia Gzemia uvedenu v popise vSeobecnej hodnoty.

Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov , Hodnota
- Hodnotenie -
koeficientu koeficientu
K 5. velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100
. S . 000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné
koeficient vSeobecnej . X , - === - . 1,50
Situacie obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti
rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
kv Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity - rekrea¢né stavby na individualnu rekreéciu, 1,00
vyuZitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo,
Sport so Standardnym vybavenim
6} . . , i . .
koeficient dopravnych ;1 pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej 1,00
; opravy
vztahov
kr . o . . -
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych Uzemi (obytn& alebo rekrea¢na 1,20
i . poloha)
vyuzitia Uzemia
ki . . , . , . . .
koeficient technickej 4. vglrrjl dot')ra’ vybavenost’ (moZnost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
P . verejnych sieti)
infraStruktary pozemku
kz 1. pozemky uréené dzemnym pldnom na vySSie vyuZzitie, neZ na aké
koeficient povySujacich sliZia v su€asnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena 1,20
faktorov funkcie zény sidla a pod.)
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
koeficient redukujucich moznej zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, 0,95
faktorov chranené Uzemia, obmedzujlce regulativy zastavby a pod.)
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypo cet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie 53?9:51'50 *1,0071,00%1,20*1,50*1,20 3,0780
pednotkové hodnota pozemku VSHwms = VHws * kep = 66,39 €/m2 * 3,0780 204,35 €/m?
V&eobecna hodnota pozemku XESPOZ =M *VSHu; = 127,00 m? * 204,35 25 952,45 €

I1l. ZAVER
Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti: - pozemok na p. €. 22092/5 v k.U. Trnavka, v obci
Bratislava - M C Ruzinov, okres Bratislava Il, v zmysle Prilohy €. 3 vyhlaSky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni.

Odpove d' na Ulohu zadavate la:
1. VSEOBECNA HODNOTA

V3eobecna hodnota nehnutelnosti - pozemok na p. €. 22092/5 v k.4. Trnavka, v obci Bratislava - M C
Ruzinov, okres Bratislava Il - bola stanovend v sulade s vyhlaSkou MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni
v3eobecnej hodnoty majetku.

VSeobecnl hodnotu nehnutelnosti stanoveni metédou polohovej diferenciacie povazujem za znalecky
odhad hodnoty, ktory vystihuje hodnotu danych nehnutelnosti na trhu. Zaroveri vSeobecni hodnotu
nehnutelnosti stanovent metddou polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad hodnoty, ktora by
mala nehnutelnost dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj
predavajuci konaju s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnitkou. Cena je obvykle vratane DPH.

Rekapitulacia:

VSeobecna hodnota metdédou polohovej diferenciacie: 25952,45 €
2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY
Nazov VSeobecna hodnota [€]
Pozemky
Podla LV ¢.1 - parc. €. 22092/5 (127 m?) 25 952,45
Spolu VSH 25 952,45
Zaokrahlena VSH spolu 26 000,00

Slovom: Dvadsa t'Sest'tisic Eur

V Bratislave dha 17.4.2018 Doc. Ing. Nada AntoSova, PhD.
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V. PRILOHY
1. Objednavka ¢.0TS1801079 SNM/18/017/JT zo dfa 28.3.2018, doSlo 16.4.2018 — 1xA4
2. Aktualna koépia katastralnej mapy, zo dfia 13.4.2018, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakter — 1xA4.
3. List vlastnictva €. 1 — Ciastocny vypis zo dna 3.4.2018, vytvoreny cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, neuréeny na pravne Ukony, Udaje platné k 2.4.2018 — 7xA4.
4. Uzemnoplanovacia informéacia ¢. listu MAGS OUIC 54818/17-406390, zo dfia 26.10.2017 pre p.c.
22092/5 — 3xA4
5. Kopia katastralnej mapy — bez popisky s vyznaéenim predmetu ohodnotenia 1xA4
Spolu: 13xA4



