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. UVOD

1. Uloha znalca:

Stanovit vSeobecnud hodnotu nehnutel'nosti - pozemky KN C 4666 a 4667 k. 1. Petrzalka, pozemky KN C 967 a
968 k.u. PetrZzalka, obec Bratislava-Petrzalka, okres BratislavaVa pozemky KN C 18168/2 a 18170/2 k. u.
Vinohrady, obec Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava IlI, za i¢elom planovanej zdmeny pozemkov medzi
Ministerstvom Skolstva, vedy, vyskumu a Sportu SR a hlavnym mestom SR Bratislavou.

2. Datum vyziadania posudku: 28.04.2022

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu):
10.05.2022

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: ku diiu obhliadky 10.05.2022

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatel'om:

- Objednavka ¢.0TS2201933,SNM/22/040/AK zo diia 28.04.2022 (dorucena dnia 02.05.2022 elektronicky)
- UPI - List ¢&. MAGS OUIC 52297/2022-283720 zo diia 05.05.2022

- Situacie s vyznacenim predmetnych parciel

5.2 Ziskané znalcom:

- Vypis z listu vlastnictva ¢. 1748 na parcelu KN C 967, 968, 4666 a 4667, k.. Petrzalka, obec Bratislava - Nové
Mesto, okres BratislavaV, zo dita 09.05.2022, zdroj: https://zbgis.skgeodesy.sk/mkzbgis/sk

- Kopia z katastralnej mapy p.¢. 967 a 968, k.u. Petrzalka, obec Bratislava - Nové Mesto, okres BratislavaV, zo
dna 09.05.2022, zdroj: https://zbgis.skgeodesy.sk/mkzbgis /sk/kataster

- Kopia z katastralnej mapy p.c. 4666 a 4667, k.. Petrzalka, obec Bratislava - Nové Mesto, okres BratislavaV,
zo dna 09.05.2022, zdroj: https://zbgis.skgeodesy.sk/mkzbgis/sk/kataster

- Vypis z listu vlastnictva ¢. 3673 na parcelu KN C 18168/2 a 18170/2 k. 1. Vinohrady, obec Bratislava - Nové
Mesto, okres Bratislava IlI, zo dila 09.05.2022, zdroj: https://zbgis.skgeodesy.sk/mkzbgis/sk

- Kopia z katastralnej mapy p.¢. 18168/2a 18170/2 k. 4. Vinohrady, obec Bratislava - Nové Mesto, okres
Bratislava III, zo dna 09.05.2022, zdroj: https://zbgis.skgeodesy.sk/mkzbgis/sk/kataster

- Obhliadka predmetu ohodnotenia, dita 10.05.2022

- Fotodokumentacia predmetu ohodnotenia zo dna 10.05.2022

- Ponukové ceny porovnatelnych nehnutel'nosti v Bratislave k.. Petrzalka a k.u. Vinohrady, Zdroj: www.
nehnutelnosti.sk

- Verejne dostupné dokumenty mesta Bratislava na stranke https://zverejnovanie.bratislava.sk

6. Pouzity pravny predpis:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni vyhlasok ¢. 626/2007 Z.z., vyhl. ¢.605/2008 Z.z., vyhl. ¢. 47 /2009 Z.z., vyhl. ¢.254/2010 Z.z. a
vyhl. ¢.213/2017 Z.z.

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatiira:

- Zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z. z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z. z. o odmendach, ndhradach vydavkov
a ndhradach straty casu pre znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich predpisov.

- STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

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

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 79/1996 Z. z., ktorou sa vykonava

zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny

zakon) v zneni neskorsich predpisov.

- Vyhlaska Federalneho Statistického tiradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy.

- Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky ¢. 128/2000 Z. z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.

- Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
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- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

- Zbornik prednasok zo seminara k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v znen{ vyhlaskyMS SR ¢. 626/2007 Z.z., ¢. 605/2008 Z.z., €. 47 /2009 Z.z. a ¢.
254/2010 Z.z..

- Ilavsky, Ni¢, Majdudch - Ohodnocovanie nehnutel'nosti, MI Press Bratislava2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

- Inzeraty z web stranok realitnych kancelarii na predaj pozemkov v lokalite.

- Verejne dostupné informacie z portalu mesta a obce

8. Osobitné poziadavky objednavatel'a:
Neboli vznesené
9. Pravny tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
Pripadna zamena pozemkov

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metodiky:

Hodnotenie nehnutel'nosti je vykonané v silade s prilohou ¢islo 3 vyhlaSky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhl.é. 626/2007 Z. z., vyhl¢. 605/2008 Z.z , vyhl. ¢ 47/2009, vyhl.c.
254/2010 Z.z.avyhl.c. 213/2017. Vo vypocte su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia
vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb" (ISBN 80-7100-
827-3). Koeficient cenovej irovne je podl'a poslednych znamych $tatistickych idajov vydanych SU SR platnych pre
2. Stvrtrok 2022. Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty je pouZitad metdéda polohovej diferenciacie a porovnavacia
metoda.

Zdovodnenie vylucenia ostatnych metéd:
Vynosova hodnota nie je vypocitana nakol'ko predmetom ohodnotenie nie je nehnutel'nost, ktora by dosahovala
vynos formou prenajmu.

Definicie zakladnych pojmov

al) Vseobecna hodnota (VSH) VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut
na trhu v podmienkach vol'nej sitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujtici aj predavajici budi konat' s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na trovni s danou z pridanej hodnoty.

a2) Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

V zmysle prilohy ¢. 3 vyhl. MSSR ¢. 492/2004 v zneni neskorsich predpisov je mozné vSeobecnti hodnotu
pozemKkov stanovit viacerymi metédami - porovnavacou metédou (porovnanie s uz realizovanymi prevodmi
aspon troch porovnatelnych nehnutelnosti), - vynosovou metddou (kapitaliziciou buducich odcerpatelnych
zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia, pricom odcerpatelnym zdrojom sa rozumie disponibilny vynos
dosiahnutelny pri riadnom hospodareni formou prenijmu pozemku. Pri pol'nohospodarskych a lesnych
pozemkoch je moZné v odovodnenych pripadoch pouZit disponibilny vynos z pol'nohospodarskej alebo lesnej
vyroby) alebo metddou polohovej diferenciacie.

Metdda polohovej diferenciacie
Zakladnym a najdolezitejSim faktorom vplyvajicim na vysku jednotkovej vSeobecnej hodnoty pozemku,
jehopoloha v sidelnom utvare a vel'kost sidelného utvaru, v ktorom sa pozemok nachadza, prip. dopravné
spojenie s najbliz§im va¢Sim sidelnym dtvarom z dévodu dostupnosti sluZieb, zamestnanosti a kiipyschopnosti
obyvatel'stva. Dal$imi ddleZitymi faktormi vplyvajticimi na véeobecnii hodnotu tohto typu pozemkov je ich
vybavenost inzinierskymi sietami, resp. moznost napojenia na tieto rozvody (s tym spojena finan¢na
narocnost), typ okolitej zastavby, vel'kost a tvar pozemkov, vhodnost pozemkov pre planovany ucel.

Na pozemky bola aplikovana metdda polohovej diferenciacie podl'a zdkladného vztahu:
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VSHpoz = M . VSHw [€],

kde
M - vymera pozemku v m2
VSHwm - jednotkové véeobecna hodnota pozemku v €/m2.
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa mdZe stanovit aj pre skupinu pozemkov.

VSHwm = VHyy . kep [€/m2],
kde
VHumj - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa urc¢i podl'a tabul’ky uvedenej v prilohe 3 vyhlasky v
zavislosti od klasifikacie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kiipu nehnutel'nosti na byvanie alebo rekreaciu mézu mat
jednotkovu vychodiskovd hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvysSeny
zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutel'nosti (napriklad priemyselné, pol'nohospodarske vyuzitie) okrem
pozemKov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch
pol'nohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva mozu mat
jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny
zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zadhradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych
dvoroch pol'nohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva
moZu mat jednotkovu vychodiskovd cenu do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej
diferenciacie vzt'ahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova hodnota
pozemKku po zohl'adneni zvyseného zaujmu o kipu nehnutel'nosti je hodnota prislichajtca
kep - koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podla vztahu:
kep =ks.kv.kp.kr.ki.kz. kr [-],
kde:
e ks - koeficient vSeobecnej situacie (0,70 - 2,00)
e kv - koeficient intenzity vyuzitia (0,50 - 2,00)
Intenzita vyuZitia pozemkov sa posudzuje podla skuto¢ného vyuzitia pozemkov k rozhodnému datumu.

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

e  kr - koeficient funkéného vyuzitia uzemia (0,80 - 2,00)

Uplatnenie hodnoty koeficientu funk¢ného vyuZitia sa posudzuje podla izemnopldnovacej dokumentacie
platnej k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa urcuje v nadviznosti na
atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

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

e kz - koeficient povySujucich faktorov (1,00 - 3,00)
Povysujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajicich
koeficientoch

e kr - koeficient redukujucich faktorov (0,20 - 0,99)
Redukujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajicich
koeficientoch.

Porovnavacia metéda
Zakladny vzt'ah na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku
VSH poz = M-VSHw [€]
kde M - vymera hodnoteného pozemku v m2,
VSHy; - priemerna veobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na merni jednotku v €/m2.
MoZno ju stanovit aritmetickym alebo vdhovym priemerom vSeobecnych hodnot uréenych porovnanim z
porovnatel'nych pozemkov. Vyber vhodného postupu vykona znalec.

Vynosova metdéda
Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo
neobmedzeného obdobia podl'a vztahu:

VSHpoz = 0Z/Kk [€],

kde
0Z - je odc¢erpatel'ny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni
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formou prenajmu pozemku. Stanovy sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov.
k - irokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare (%/100)

Vypocet je vykonany podl'a metodiky programu HYPO 20. 00. 001

b) Vlastnicke a evidenc¢né tdaje:

Ohodnocovany pozemok parc. ¢. KN C 967 (o vymere 4947 m? )katastralne izemie Petrzalka, evidovany na
LV 1748 ako zastavané plochy a nadvoria, identifikovany ako pozemok na ktorom je nebytova budova
oznacend sup. ¢islom ( vlastnik pozemku nie je vlastnik stavby postavenej na tomto pozemku) v bezpodielovom
vlastnictve Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacidlne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR.

Ohodnocovany pozemok parc.¢. KN C 968 (o vymere 17202 m? )katastralne izemie Petrzalka, evidovany na
LV 1748 ako zastavané plochy a nadvoria, identifikovany ako pozemok na ktorom je dvor, v bezpodielovom
vlastnictve Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR.

Ohodnocovany pozemok parc. ¢. KN C 4666 (o vymere 1832 m? )katastralne tizemie Petrzalka, evidovany na
LV 1748 ako zastavané plochy a nadvoria, identifikovany ako pozemok na ktorom je nebytova budova
oznacena sup. ¢islom ( vlastnik pozemku nie je vlastnik stavby postavenej na tomto pozemku) v bezpodielovom
vlastnictve Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR.

Ohodnocovany pozemok parc. ¢. KN C 4667 (o vymere 4198 m?2 ) katastralne izemie Petrzalka, evidovany na
LV 1748 ako zastavané plochy a nadvoria, identifikovany ako pozemok na ktorom je dvor v bezpodielovom
vlastnictve Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacidlne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR.

Ohodnocovany pozemok parc.¢. KN C 18168/2 (o vymere 533 m? ) katastralne izemie Vinohrady,
evidovany na LV 3673 ako zastavané plochy a nadvoria, identifikovany ako pozemok vyuzivany podl'a druhu
pozemkKku ( vlastnik pozemku nie je vlastnik stavby postavenej na tomto pozemku) v bezpodielovom vlastnictve
Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR.

Ohodnocovany pozemok parc. ¢. KN C 18170/2 (o vymere 2612m?2 ) katastralne tizemie Vinohrady,
evidovany na LV 3673 ako ostatna plocha, identifikovany ako pozemok, na ktorom st skaly, svahy, rokliny,
vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré neposkytuju trvaly uzitok, v bezpodielovom
vlastnictve Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR.
Tarchy:

Vecné bremeno in rem spocivajice v povinnosti povinného z vecného bremena strpiet na zataZzenom pozemku
registra C KN parcelné ¢islo 18170/2 zriadenie a uloZenie kanaliza¢nej pripojky, uZivanie, prevadzkovanie,
opravy a odstranenie kanaliza¢nej pripojky, vstup os6b a vjazd vozidiel z dévodu prevadzky, idrzby, oprav a
rekonstrukcie kanaliza¢nej pripojky, a to v rozsahu vyznac¢enom geometrickym pldnom ¢.ov G1-2050/2021 zo
dna 14.10.2021 v prospech vlastnika pozemku registra C KN parcelné ¢islo 18168/5, podla V-9098/2022 zo dna
04.05.2022.

Ciastkovy vypis z listu vlastnictva tvori prilohu znaleckého posudku. Kompletny list vlastnictva je pre velky
rozsah nahraty na CD.

¢) Udaje o obhliadke a zamerani nehnutel'nosti:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim a fotodokumentacia bola znalcom vykonana diia 10.05.2022 bez
pritomnosti zastupcu objednavatel’a.

d) Technicka dokumentacia:
Vzhl'adom ku skutocnosti, Ze predmetom ohodnotenia st pozemky, nebola technickd dokumentacia k
vypracovaniu posudku pozadovana.

e) Popisné a geodetické udaje katastra nehnutel'nosti:

Objednavatel zabezpecil pravnu dokumentaciu, ktort tvori izemno planovacia informacia zo dia 05.05.2022
a situdcie s vyznacenim predmetnych parciel. Dokumentacia zo siboru popisnych a geodetickych adajov
katastra nehnutel'nosti je v silade so skutkovym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré sii predmetom posudenia:
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pozemok KN C 967, katastralne izemie Petrzalka
pozemok KN C 968, katastralne uzemie Petrzalka
pozemok KN C 4666, katastralne tizemie Petrzalka
pozemok KN C 4667, katastralne uizemie Petrzalka
pozemok KN C 18168/2, katastralne izemie Vinohrady
pozemok KN C 18170/2, katastralne izemie Vinohrady

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré nie si predmetom posudenia:

e Budovy postavené na parcelach

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY
2.1 POZEMKY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti

Hodnotené nehnutel'nosti sa nachddzaja v Bratislave v mestskej Casti Petrzalka a Nové Mesto. Petrzalka je
mestska Cast Bratislavy s najva¢sim poCtom obyvatel'ov a jedna z najhustejSie obyvanych oblasti na Slovensku i v
strednej Eurépe. Nachadza sa na pravom brehu rieky Dunaj a v si¢asnosti ma viac ako 113 000 obyvatel'ov.

S Tavym brehom Dunaja ju spaja 5 mostov (Stary most, Most SNP, Pristavny most, Most Lafranconi a Most
Apollo).

Podstatna Cast Petrzalky je zastavana betonovymi panelovymi obytnymi domami. Nachadzaju sa tu aj dve
prirodné

jazera: strkovy Velky Drazdiak a Maly Drazdiak. Centralnu zénu tvori Chorvatske rameno, vodohospodarsky
kanal

odvadzajuci spodnt vodu a ¢asti kopirujtce trasu niekdajSieho ramena Dunaja, po ktorom ma meno. Nechyba ani
obchodné a zabavné centrum Aupark, obchodna zéna Danubia, priemyselna zéna v priestoroch byvalej tovarne
Matador a taktieZ dostihova draha. Petrzalka bola budovana ako sidlisko, nema teda jasne definované centrum.
Za centrum Petrzalky ako mestskej Casti je mozné povaZovat napriklad Namestie hraniciarov. V poslednych
rokoch vSak v PetrZalke prebieha intenzivna vystavba, ktorej ciel'om je premenit Petrzalku na plnohodnotné
mesto. Vybudované je Petrzalské korzo, chodnik pre chodcov a cyklistov, spajajici l'avobrezné centrum
Bratislavy od Nového mosta s petrzalskou medzinarodnou Zelezni¢nou stanicou. Nobelovo namestie patri medzi
najznamejsie a najkrajSie petrzalské ndmestia. Do Petrzalky patri aj nové Namestie Jana Pavla II. ned’aleko ulice
Markova.

V Bratislave v mestskej Casti Nové Mesto v okrese Bratislava III, ktora je rozdelena na katastralne tizemia Nové
Mesto a Vinohrady a mestska ¢ast Ruzinov, ktora je rozdelena na katastralne izemia Ruzinov, Trnavka a Nivy.
Mestska ¢ast ma rozlohu 37,5 km?, pocet obyvatel'ov okolo 37 500. Mestska cast sa deli na katastralne tizemia:
Nové Mesto a Vinohrady. Nami ohodnocovana nehnutel'nost sa nachadza v miestnej ¢asti Vinohrady. Na
severovychode ju ohranicuje mestska ¢ast Raca, na juhovychode Racianska ulica.
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Zdhorska Bystrica Bratislavsky kraj

Bratislava Region

Dibravka
Devin

Karlova
Ves

Podunajské
Biskupice

Perréam/

RAKUSKO

AUSTRIA - OSTERREICH

MADARSKO

HUNGARY « UNGARN

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti

Jednotlivé nehnutel'nosti sa nachadzaju v zastavanom izemi mesta. Parcely sd bud’ zastavané stavbami
obtianskej vystavby (8kola, byvala MS a vzdelavaci institit), alebo tvoria najbliZ$ie okolie tychto objektov (dvor
pri $kole, volI'ny pozemok pri vzdelavacom institite). Dopravné moznosti ponika mestska hromadna doprava so
zastavkami MHD v dostupnej/bezprostrednej blizkosti, podl'a druhu nehnutel'nosti. Dostupnost centra mesta
Bratislavy, jej mestskych Casti a dolezitych lokalit, zabezpecuji miestne komunikacie mesta. Husta siet
hromadnej dopravy zabezpecuje pomerne rychle spojenie s celou Bratislavou. V danom mieste a v dosahu
dopravy st dostatocné moznosti zamestnania a nezamestnanost sa pohybuje v rozsahu do 5 %. V Bratislave je
dopyt po nehnutel'nostiach vyssi ako ponuka. Na pozemkoch sd dostupné pripojenia na inZinierske a
komunikacné siete (pitna voda, kanalizacia, elektrika, plyn, telefén, kdblova televizia). Dopravné spojenie s
centrom hlavného mesta zabezpecuje mestska hromadna doprava (autobusy, trolejbusy, elektricky).
Posudzované stavby si podl'a nazoru znalca problematické nehnutel'nosti, z dovodu pévodného technického
stavu, zanedbanej udrzby a potreby investovania do modernizacie. Podl'a vyjadrenia UPI su posudzované tzemia
stabilizované. PozemKy v k.ti. Vinohrady leZia v tizemi pre ktoré sa v sti¢asnosti spracovava Uzemny plan zény
Krahul¢ia.

c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou
V danej oblasti neboli zistené d’alSie zvysSené rizika pre vyuzivanie pozemkov na planovany ucel.
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2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Pozemky KN C 967 a 968 k.u. Petrzalka
POPIS

Pozemok par.¢. KN C 967 katastralne uzemie Petrzalka, je identifikovany na LV 1748 je evidovany ako
zastavané plochy a nadvoria. Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena sup. ¢islom.
Pravny vztah k stavbe stpisné ¢islo 2467 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 967 je evidovany na liste
vlastnictva ¢. 3606. Pozemok sa nachadza na ulici Hrobakova v mestskej Casti PetrZalka v miestnej ¢asti Haje.
Pozemok je v plnom rozsahu zastavany budovou so s.C., ktora sluzi ako skolské zariadenie - Obchodna akadémia
Imricha Karvasa.

Pozemok KN C 968 katastralne Gzemie Petrzalka, je identifikovany na LV 1748 je evidovany ako zastavané
plochy andadvoria a tvori Skolsky aredl Obchodnej akadémie. Pozemok je oploteny a udrziavany.

Gaplalvan-Alpac ® ' \

\

- ALY
,\:;(;bﬂ.kﬁva =~ \( :‘“

[

@ "AyurFyzio Bratislava v \ W)
v = Fyzioterapelticke... / 0y Zensky Magazin

Hrebakova 2467/11,,851
\02 Bratislava-Petrzalka: '

"

G
I @\Pozicovitaldodavok

! .a aut Scuderia Rent

.

NAUTILUS, spol. sT.0

Parcela Druh pozemku p Spolu Spoluvla.stnlcky Vymera [m?]
vymera [m?2] podiel
967 zastavana plocha a nadvorie 4947,00 1/1 4947,00
968 zastavana plocha a nadvorie 17202,00 1/1 17202,00
Spolu 22 149,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu

5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000

ks , . . , . . .
koeficient véeobecnej obyvat’el ov, obytn(? zony’mllest nad 100 0,00 obyvate.l ov, !uxgsne obytné oblasti 1,60
situdcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v

dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
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6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s
nadstandardnym vybavenim,
kv - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport s
o . o " . . 1,10
koeficient intenzity vyuzitia nadStandardnym vybavenim,
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s niz$im
Standardom vybavenia
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr ey . - . . .
Koeficient funkéného 12) im)lesane uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 150
vyuzitia Gzemia e
ki . . , Y , - . . o
koeficient technickej 4-_. V(,al mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. . . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz . e , ) .
koeficient povysujiicich 2 Ps:ﬁgkyshﬁzigi:yzzzﬁzr; zaujmom o Kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 130
faktorov vy )y J
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
]EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,60*1,10*1,00*1,50*1,50* 1,30 * 1,00 5,1480
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHy * kep = 66,39 €/m2 * 5,1480 341,78 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet | VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 967 4947,00 m2*341,78€/m2*1/1 1690 785,66
parcela ¢. 968 17 202,00 m2 * 341,78 €/m2* 1/1 5879 299,56
Spolu | | 7 570 085,22

2.1.1.2 Pozemky KN C 4666 a 4667, k.. Petrzalka, ulica Cernysevského
POPIS

Pozemok par.¢. KN C 4666 katastralne tzemie Petrzalka, je identifikovany na LV 1748 je evidovany ako
zastavané plochy a nadvoria. Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena sup. ¢islom.
Pravny vztah k stavbe stipisné ¢islo 1279 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo KN C 4666 je evidovany na liste
vlastnictva ¢. 2324. Pozemok sa nachadza na ulici Cerny$evska v mestskej ¢asti Petrzalka v miestnej ¢asti
Dvory. Pozemok je v plnom rozsahu zastavany budovou so s.¢., ktora sluzila ako skolské zariadenie - objekt
byvalej MS v sti¢asnej dobe patriaci Min. $kolstva.

Pozemok KN C 4667 katastralne uizemie Petrzalka, je identifikovany na LV 1748 je evidovany ako zastavané
plochy anadvoria a tvori aredl . Pozemok je oploteny a udrziavany.
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Parcela Druh pozemku z Spolu Spoluvla.stnlcky Vymera [m?]
vymera [m?] podiel
4666 zastavana plocha a nadvorie 1832,00 1/1 1832,00
4667 zastavana plocha a nadvorie 4198,00 1/1 4198,00
Sl?olu 6 030,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
koeficient vieobecnej obyvatfel ov, obytnt? zony,mllest nad 100 090 obwatgl ov, !uxqsne obytné oblasti 1,60
situcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s
nadS$tandardnym vybavenim,
kv - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport s 110
koeficient intenzity vyuzitia nadStandardnym vybavenim, ’
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s niz$im
Standardom vybavenia
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr C e g . o . . .
Koeficient funkeéného tZ) im)lesane Uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1,50
vyuzitia izemia vy
ki s . , Y , - . . -
koeficient technickej 4—.. v?lml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. « . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz 2. obchodné pozemky v miestach so silnym turistickym ruchom, ak to nebolo
koeficient povy$ujiicich ~ zohl'adnené v koeficiente kS 1,40
faktorov nehnutelnost’' md lepsi pristup k centru na hlavny dopravny uzol
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Strana 10




Znalec: Ing. Igor Niko

Cislo posudku: 10 /2022

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,60*1,10*1,00* 1,50 * 1,50 * 1,40 * 1,00 5,5440
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm; * kpp = 66,39 €/m2 * 5,5440 368,07 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 4666 1832,00 m2*368,07 €/m2*1/1 674 304,24
parcela ¢. 4667 4 198,00 m%* 368,07 €/m2*1/1 1545 157,86
Spolu | | 2219 462,10

2.1.1.3 Pozemky KN C 18168/2 a 18170/2, k.i.Vinohrady, ulica Bellova

POPIS

Pozemok par.¢. KN C 18168/2 katastralne izemie Vinohrady, je identifikovany na LV 3673 je evidovany ako
zastavané plochy a nddvoria. Pozemok na ktorom je postavend nebytova budova so s.¢. pravny vztah k stavbe
supisné ¢islo 277 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 18168/2 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 3701.
Pozemok sa nachadza na ulici Bellova . Ulica sa nachadza v kopcovitom teréne bratislavskej Koliby. Zac¢ina na
krizovatke s Hlavnou ulicou a vedie sibezne s iou aZ po Jeséniovu ulicu. Jej zastavbu tvoria prevazne rodinné
domy. Je to lukrativna ¢ast’ Bratislavy. Pozemok je zastavany bodovou, ktora sltiZila pre Statny institit
odborného vzdelavania. Momentalne je nevyuZzivana.

Pozemok par.¢. KN C 18170/2 katastralne Gzemie Vinohrady, je identifikovany na LV 3673 je evidovany ako
ostatna plocha. Je to pozemok mierne svahovity, ku hlavnej komunikacii vedie schodisko a spevnena
komunikacia. Pozemok je ne oploteny. Scastije zatravneny s vysadbou vzrastlych drevin a ¢ast sd spevnené

plochy. Pozemok tvori okolie budovy . Na pozemku je neidentifikovana Sachta.
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Parcela Druh pozemku z Spolu Spoluvla.stnlcky Vymera [m?]
vymera [m?2] podiel
18168/2 zastavana plocha a nadvorie 533,00 1/1 533,00
18170/2 ostatnd plocha 2612,00 1/1 2612,00
S?olu 3 145,00
vymera
Obec: Bratislava

Vychodiskova hodnota:

VHw = 66,39 €/m?
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Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
k 6. vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatel'ov a
- S . v ktipel'nych mestach, vedl'ajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov,
koeficient vSeobecnej . . . 0 PR . . 1,80
s nakupné centra vo velkych obytnych ¢astiach mimo centra miest nad 100 000
situacie ) ;o ;. 5 e
obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi moznostami
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s
nadstandardnym vybavenim,
kv - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport s
o . o " . p 1,10
koeficient intenzity vyuzitia nadStandardnym vybavenim,
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s nizsim
Standardom vybavenia
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreac¢na poloha) 1,30
vyuzitia izemia
ki . . , Y , — . . o
koeficient technickej 4-_. V(lél mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. . . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz . . qo o
koeficient povy&ujiicich 2. ol?chodnfe pozemky v miestach so silnym turistickym ruchom, ak to nebolo 2,00
zohl'adnené v koeficiente kS
faktorov
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
. ke o zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené izemia,
koeficient redukujicich  5hmedzujiice regulativy zastavby a pod.) 0,80
faktorov . P
Pozemok zataZeny vecnym bremenom
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,80*1,10*1,00*1,30* 1,50 * 2,00 * 0,80 6,1776
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHy * kep = 66,39 €/m2 * 6,1776 410,13 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet | VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 18168/2 533,00 m2*410,13 €/m2*1/1 218599,29
parcela ¢. 18170/2 2612,00 m2*410,13€/m2*1/1 1071 259,56
Spolu | | 1289 858,85

2.1.2 POROVNAVACIA METODA
2.1.2.1 Pozemky KN C 967, 968,4666 a 4667 k.u. Petrzalka

POPIS

Pre porovnanie boli vdanom mieste a ¢ase ziskané ponuky na predaj obdobnych pozemkov prostrednictvom
internetového portalu - ponuky realitnych kancelarii a ponuky skutocne realizovanych predajov dostupné na
verejnych portaloch na vybrané pozemky, ktoré sa velkost'ou ako aj polohou najviac podobaji hodnotenym
pozemkom. Pre lepSie porovnanie boli vybraté pozemky v tej istej obci a podobny spdsob vyuzitia. Ponuky tvori
subor troch pozemkov, ktoré boli upravené o polohové a fyzikalne faktory. V polohovych faktoroch je
zohl'adnend dostupnost’ do centra obce, vybavenost objektov, prisluSenstvo a ich ucelové vyuzitie.

Mozny postup upravy vSetkych druhov faktorov hodnotenej nehnutel'nosti percentualnou formou je nasledovny:
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faktor je z intervalu (1% a menej), hodnotena nehnutel'nost ma horsie podmienky oproti porovnatel'nej
nehnutelnost( odporicana hodnota 0% az -100%, v pripade -101% je vhodné najst vhodnejSiu porovnavanu
nehnutelnost)

faktor je o hodnote =0%, hodnoteny pozemok ma rovnaké podmienky oproti porovnatelnym nehnutel'nostiam
faktor je v intervale (0% a viac), hodnotena nehnutel'nost ma lepSie podmienky oproti porovnatelnym
nehnutel'nostiam(odpordcéana hodnota intervalu 0% az + 100%, v pripade hodnoty +101% a viac je treba najst
vhodnejs$iu porovnavaciu nehnutel'nost)

Ekonomicky faktor:

Infrastruktira: ( inZinierske siete, pristup k pozemku, vzdialenost komunikécie, tvar a vymera)

Atraktivita polohy: (poloha nehnutel'nosti, okolité prostredie)Pontikané pozemky st na vol'nej ploche,
nenarusené existujicou zastavbou

Vztah k centru: (poloha voci obci JPorovnavacie pozemKy su v tej istej lokalite

Tvar a vymera: ( druh moznej zastavby) Porovnavané pozemky st nepomerne vicsie rozlohou ako hodnoteny
pozemok.

PODROBNY VYVO] CIEN

Bratislava V - Pozemky

= Stavebrry poremok

= Luka, pationck

240

PRIEMERNA CENA [Umd)

Z analyzy priemernych ponukovych cien pozemkov v Bratislave - Vv obdobi 46.tyZden 2021 - 17. tyzden
2022 vyplyva, priemerna ponukova cena pozemkov v danom mieste bola v 17.tyZdni 2022 na Grovni 299 €/m2.
V tejto hodnote st zapocitané vSetky vdanom obdobi inzerované vol'né (nezastavané) pozemky bez

ohl'adu na ich polohu v rdmci okresu Bratislava V, vymeru, pripadnt svahovitost' a orientaciu na svetové strany a
pod. Predmetom ohodnotenia je v§ak pozemok zastavany nebytovou budovou, nemozno naii nazerat ako na vol'ny
stavebny pozemok. Nezastavané stavebné pozemky maju vyssiu hodnotu, ako zastavané pozemky v danom mieste
a ¢ase ohodnotenia. Napriek tejto skuto¢nosti a skuto¢nosti, Ze ide o ponukové ceny vSak moZno konStatovat, Ze o
pozemkKky, ktoré su predmetom ohodnotenia, je k rozhodnému datumu zvysSeny zaujem o kdpu, vyplyvajuci
predovsetkym z ich polohy a nedostatku pozemkov v danej lokalite.

Parcela Druh pozemku z Rhol Spoluvla.stnlcky Vymera [m2]
vymera [m?2] podiel
967 zastavana plocha a nadvorie 4947,00 1/1 4947,00
968 zastavana plocha a nadvorie 17202,00 1/1 17202,00
Spolu 22 149,00
vymera
Pocet M] pozemku: 25 294,00 m2
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Zoznam porovnavanych pozemkov

Ponuka 1

CL3
Forma vyrovnania

1) Podl'a znaleckého posudku &. 9/2021 zo dina zo dia 07.04.2021, ktory vyhotovila
spolo¢nost CENEKON s.r.o., Einsteinnova 3677/11, 851 0l Bratislava, znalcom Ing.
Jozefom PoldSekom, znalcom z odboru stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutel'nosti
bola vieobecnd hodnota pozemku parc. €. 4620/12 k. 4. Petrzalka stanovend na sumu 341,78
Eur/m?, celkom na sumu 13 329,42 Eur a vieobecna hodnota pozemku parc. &. 4690/122 k. 4.
PetrZalka stanovend na sumu 154,06 Eur/m?, celkom na sumu 30 657.94 Eur.

2) Zmluvné strany sa dohodli, Z¢ zimena pozemkov podla ¢l. 2 ods. | pism. a), b)
tejto zmluvy sa uskutoéni bez vzdjomného finanéného vysporiadania.

CL4

Vyhlasenia zmluvnych stran

1) Zmluvné strany vyhlasuji, Ze si obozndmené so stavom zamienanych pozemkov a
v takomto stave ich preberaji.

Druh dokladu:

Identifikacia dokladu:

Datum k dokladu:

Pocet M] pozemkov:

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

Ponuka 2

Kipna zmluva
Zamenna zmluva
27.5.2021
39,00 m?
13329,42 €
341,78 €/m?

Druh dokladu:

Identifikacia dokladu:
ceste-r7719999.html

Datum k dokladu:

Pocet M] pozemkov:

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

Ponuka 3

Predaj pozemku na Dolnozemskej ceste .

Dolnozemsks cestea, Petrialka (Bratislova V) 644490 €

330,00 €'m*

Ponuka realitnej kancelarie
https://www.topreality.sk/predaj-pozemku-na-dolnozemskej-

5.5.2022

1 953,00 m?
644 490,00 €
330,00 €/m?
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; : @ Predaj, pozemok vhodny na benzinovi pumpu, JROYALS
. R/ autoumyvarku
e 79600 €
¢ 140 ¢
® 9
Druh dokladu: Ponuka realitnej kancelarie

Identifikacia dokladu:
benzinovu-pumpu-autoumyvarku-r7643644.html

https://www.topreality.sk/predaj-pozemok-vhodny-na-

Datum k dokladu: 5.5.2022
Pocet M] pozemkov: 390,00 m?
Cena pozemku podl'a dokladu: 79 600,00 €
Cena pozemku na MJ: 204,10 €/m?
Vypocet vseobecnej hodnoty pozemku
Nazov | Ponuka 1 Ponuka 2 Ponuka 3
Cena porovnatel'ného majetku [€] 13 329,42 644 490,00 79 600,00
p J (realizovana cena) (ponukova cena) (ponukova cena)
Cena na MJ [€/m?] 341,78 330,00 204,10
Hodnotenie faktorov |
Ekonomické faktory *+0,00% - 5,00 % - 5,00 %
- aktualnost porovnatelnej ceny zhoda horsie horsie
l?0l(?;l:r‘rllifaféozryorovnatel’n ych Casti * 0,00% - 5,00% - 5,00%
P y p yeh castl zhoda horsie horsie
mesta
Fyzické faktory
- porovnavané pozemky su svojim *+ 0,00 % - 5,00% - 5,00 %
vyuZzitim a svojou rozlohou porovnatel'né zhoda horsie horsie
s hodnotenymi pozemkami
Spolu: + 0,00 % - 15,00 % - 15,00 %
Vyhodnotenie
Porovnatel'na hodnota na MJ [€/mZ2] 341,78 280,50 173,49
Priemerna porovnatel'na hodnota | 265,26 €/m2
Vypocet porovnatel'nej hodnoty na MJ [€/mZ2]:
Ponuka 1: 341,78+341,78*(+0,0000+0,0000+0,0000)= 341,78 €/m?
Ponuka 2: 330,00+330,00*(-0,0500-0,0500-0,0500)= 280,50 €/m?
Ponuka 3: 204,10+204,10*(-0,0500-0,0500-0,0500)= 173,49 €/m?
Vypocet priemernej porovnatel'nej hodnoty na MJ [€/m?]:
(341,78+280,50+173,49)/3=265,26 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet Hodnota
VSeobecna hodnota na mernu jednotku 265,26 €/m?
Vseobecnd hodnota pozemku stanovend vy 95994 m2 * 265 26 € /m? 6709 486,44 €
metdédou porovnavania
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2.1.2.2 Pozemky KN C 18168/2 a 18170/2, k.u. Vinohrady, ulica Bellova

POPIS

Pre porovnanie boli v danom mieste a ¢ase ziskané ponuky na predaj obdobnych pozemkov prostrednictvom
internetového portalu - ponuky realitnych kancelarii a ponuky skutoc¢ne realizovanych predajov dostupné na
verejnych portaloch na vybrané pozemky, ktoré sa vel’kost'ou ako aj polohou najviac podobaji hodnotenym
pozemkom. Pre lepSie porovnanie boli vybraté pozemky v tej istej obci a podobny spdsob vyuzitia. Ponuky tvori
subor Styroch pozemkov, ktoré boli upravené o polohové a fyzikalne faktory. V polohovych faktoroch je
zohl'adnena dostupnost do centra obce, vybavenost objektov, prislusenstvo a ich ucelové vyuzitie.

Mozny postup upravy vSetkych druhov faktorov hodnotenej nehnutel'nosti percentualnou formou je nasledovny:
faktor je z intervalu (1% a menej), hodnotena nehnutel'nost ma horsie podmienky oproti porovnatel'nej
nehnutel'nost( odporicana hodnota 0% aZ -100%, v pripade -101% je vhodné najst vhodnejSiu porovnavanu
nehnutelnost)

faktor je o hodnote =0%, hodnoteny pozemok ma rovnaké podmienky oproti porovnatelnym nehnutel'nostiam
faktor je v intervale (0% a viac), hodnotena nehnutel'nost ma lepSie podmienky oproti porovnatel'nym
nehnutelnostiam(odporicana hodnota intervalu 0% az + 100%, v pripade hodnoty +101% a viac je treba najst
vhodnejs$iu porovnavaciu nehnutel'nost)

Ekonomicky faktor: Ziskané ponuky boli znizené jednotne o 5-10% vzhl'adom k tomu, Ze sa jedna o ponuky
realitnych kanceldrii( ceny byvaju ¢iasto¢ne nadsadené z titulu mozného dohadovacieho konania). Pozemky
skutocne predané podl'a kiipnych zmlav neboli upravené.

Infrastruktira: ( inzinierske siete, pristup k pozemku, vzdialenost komunikacie, tvar a vymera)

Podstatnymi kritériami posudzovanymi v ramci fyzikalnych faktorov je vzdialenost a dostupnost inZinierskych
sieti, verejnej komunikacie a mozny pristup na pozemok)

Atraktivita polohy: (poloha nehnutel'nosti, okolité prostredie)Pontkané pozemky z realitnej kancelarie st na
vol'nej ploche, nenarusené existujicou zastavbou

Vztah k centru: (poloha voci obci )Porovnavacie pozemky st mimo centra obce ale v tej istej lokalite.

Tvar a vymera: ( druh moznej zastavby) Porovnavané pozemky su primerané rozlohou ako hodnoteny pozemok.

PODROBNY VYVO] CIEN

Bratislava Ill - Pozemky

— Stavebrry poremok Zahra sady = Orné poda

— Luka, pasienck
Stavebrry poremok
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Z analyzy priemernych ponukovych cien pozemkov v Bratislave - Novom Meste v obdob{ 46.tyzdein 2021
- 17. tyzdent 2022 vyplyva, priemerna ponukova cena pozemkov v danom mieste bola v 17.tyZdni 2022 na trovni
285 €/m2.

V tejto hodnote su zapocitané vSetky v danom obdobi inzerované vol'né (nezastavané) pozemky bez

ohl'adu na ich polohu v ramci okresu Bratislava III, vymeru, pripadnu svahovitost a orientaciu na svetové strany a
pod. Predmetom ohodnotenia je vsak pozemok zastavany nebytovou budovou, nemozno nan nazerat ako na volny
stavebny pozemok. Nezastavané stavebné pozemky maju vyssiu hodnotu, ako zastavané pozemky v danom mieste
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a case ohodnotenia. Napriek tejto skutocnosti a skutoc¢nosti, Ze ide o ponukové ceny v§ak mozno konstatovat, ze o
pozemky, ktoré su predmetom ohodnotenia, je k rozhodnému datumu zvysSeny zaujem o kupu, vyplyvajici
predovsetkym z ich polohy a nedostatku pozemkov v danej lokalite.

Spolu Spoluvlastnicky 2 7
Parcela Druh pozemku v§mera [m?] podiel Vymera [mZ2]
18168/2 zastavana plocha a nadvorie 533,00 1/1 533,00
18170/2 ostatna plocha 2612,00 1/1 2612,00
S;')olu 3 145,00
vymera
Pocet M] pozemku: 3 145,00 m?

Zoznam porovnavanych pozemkov

Ponuka 1

~ Clénok L.
Uvodné ustanovenia

1. Predavajici je vyluénym vlastnikom pozemku parcely registra ,,.C* & 18437/112 - zahrada o
vymere 191 m’ v katastrdlnom tizemi Vinohrady, obec Bratislava — Nové Mesto, okres Bratislava
IT1, zapisanom na liste vlastnictva & 6747 (d'alej len ,,pozemok"™), ktory vznikol odélenenim od
pozemku registra ,,C*“ KN parc. €. 18437/1 — zihrada o vymere 2256 m?, na ziklade geometrického
planu &, 68/2018, tradne overeného dia 26.06.2018 pod ¢islom 1403/2018,

2. Prevod pozemku ¥pecifikovaného v bode 1 tohto &ldnku bol schvileny uznesenim Miestneho
zastupitel'stva mestskej ¢asti Bratislava - Nové Mesto ¢. 32/18 diia 07.12.2021 za podmienky, Ze
Kipna zmluva bude podpisand kupujicim v lehote do 60 dni odo diia schvdlenia uznesenia
miestnym zastupitel'stvom a kiipna cena bude uhradené v lehote 30 dni odo diia uzatvorenia Kipnej
zmluvy.

Predmet Kipnej zmluvy

1. Predmetom tejto Kipnej zmluvy je odplatny prevod vlastnickeho prava k pozemku
Specifikovanému v ¢1. 1. bode 1 tejto Kapnej zmluvy v podiele 1/1 v prospech kupujiceho.

2. Predavajici vyhlasuje, Ze tento predaj bol schvileny uznesenim Miestneho zastupitel'stva mestskej
Casti Bratislava - Nové Mesto ako priamy predaj podl'a § 9a ods. 8 pism. e) zakona &. 138/1991 Zb.
o majetku obci v zneni neskorSich predpisov trojpétinovou viacsinou vietkych poslancov, ako
pripad hodny osobitného zretel'a, ktory spociva v prevode majetku mesta nadobuidatel'ovi, ktory je
vlastnikom susediacej nehnutelnosti.

3. Kupujuci vyhlasuje, Ze je so stavom predmetu kipy oboznameny a v takomto stave ho v celosti
kupuje do svojho vyluéného vlastnictva,

Clanok IIL
Kiipna cena a platobné podmienky

1. Zmluvné strany sa na zdklade uznesenia Miestneho zastupitel'stva mestskej Casti Bratislava - Nové
Mesto €. 32/18 diia 07.12.2021 dohodli na kipnej cene za predmet kipy uvedeny v &l. I bode 1
vspojeni s¢&l. I bodom 1 tejto Kiapnej zmluvy vo vyske 47 750 € (slovom:
Styridsat’sedemtisicsedemstopatdesiat eur).

2.  Zmluvné strany sa dohodli, Ze kipna cena bude kupujicim zaplatena v lehote 30 dni odo dia
uzavretia Kipnej zmluvy, bezhotovostnym prevodom nasledovne:

a) 40 % kipnej ceny tj. suma vo vyske 19 100 EUR (slovom: devitnast'tisicjednosto eur)
bude uhradena na bankovy u¢et Hlavného mesta SR Bratislavy SK63 7500 0000 0000 2582
6423, vedeny v pehaznom ustave Ceskoslovenskid obchodnd banka a.s. s oznalenim
variabilné¢ho symbolu 012022.

b) 60 % kipnej ceny tj. suma vo vyske 28 650 EUR (slovom: dvadsatosemtisic
Sestopdt'desiat cur) bude uhradena na bankovy uget Mestskej ¢asti Bratislava — Nové Mesto
SKO03 5600 0000 0018 0034 9037, vedeny v pefiaznom Ustave Prima banka Slovensko, a.s.
s oznacenim variabilného symbolu 012022.
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Druh dokladu: Kipna zmluva )
Identifikacia dokladu: Ktpna zmluva ¢. UEZ: 1/2022
Datum k dokladu: 7.1.2022
Pocet M] pozemkov: 191,00 m2
Cena pozemku podl'a dokladu: 47 750,00 €
Cena pozemku na MJ: 250,00 €/m?
Ponuka 2
Clanok 1

Uvodné ustanovenia

1.1 Predavajici je vyluénym viastnikom pozemku registra “C* KN parc. &. 5348/12,
ostatné plochy, o vymere 96 m?,v katastralnom Gzemi Vinohrady (dalej len ,pozemok
parc. €. 5348/12"), ktory vznikol od¢lenenim od pozemku registra ,C* KN parc. €.
5348/2, ostatné plochy, ovymere 295 m?, evidovaného na LV €. 39 (dalej len
.pozemok parc. €. 5348/2%), ato na zaklade geometrického planu €. 36739685 —
1368/21, uradne overeného pod €. G1-251/2021 (dalej pozemok parc. €. 5348/12 len
ako ,predmet prevodu“). Pozemok parc. €. 5348/2 je zvereny do spravy mestskej
Casti Bratislava-Nové Mesto na zéklade Protokolu &. 21/1992 zo dia 28.02.1992.

1.2 Prevod predmetu prevodu bol schvaleny uznesenim Miestneho zastupitelstva
mestskej Casti Bratislava-Nové Mesto €. 30/21 zo dia 13.07.2021 za podmienky, Ze
Kuapna zmluva bude podpisana kupujucimi do 60 dni odo dia schvalenia uznesenia v
miestnom zastupitelstve a kipna cena bude uhradena v lehote 30 dni odo dna
uzatvorenia Kdpnej zmluvy.

Freamet Kupnej zmiuvy

Predmetom Kupnej zmluvy je odplatny prevod viastnickeho prava k predmetu prevodu
v prospech Kupujucich, ktori nadobudaju predmet prevodu do podielového spoluviastnictva
nasledovne:

a) kupujici 1 nadobuda predmet prevodu v podiele 1/4,

b) kupujici 2 nadobuda predmet prevodu v podiele 1/4,

c) kupujuci 3 a kupujici 4 ako manzZelia nadobudaju predmet prevodu v podiele 3/8 do

bezpodielového spoluvlastnictva manzelov,
d) kupujuci 5 nadobuda predmet prevodu v podiele 1/8.

Clanok 3
Kuapna cena

3.1 Zmluvné strany sa dohodli na kipnej cene za predmet prevodu v celkovej vySke
33 600 EUR (slovom: tridsattritisicSest'sto eur).

3.2  Zmluvné strany sa dohodli, Ze kiipna cena bude kupujicimi zaplatena v lehote 30 dni
odo dna uzatvorenia Kipnej zmluvy bezhotovostnym prevodom nasledovne:

a) 40% kupnej ceny, tj. spolu suma vo vyske 13 440 EUR (slovom:
trinasttisicStyristostyridsat’ eur), bude uhradena na bankovy tGcet hlavného
mesta SR Bratislavy ¢islo SK6375000000000025826423, vedeny
v pefiaznom Ustave Ceskoslovenska obchodna banka, a.s., s oznaéenim
variabilného symbolu 18021.

b) 60% kapnej ceny, tj. spolu suma vo vySke 20 160 EUR (slovom:
dvadsattisicstoSestdesiat eur), bude uhradend na bankovy (et mestskej
Casti Bratislava-Nové Mesto Cislo SK0356000000001800349037 vedeny
v penaznom Ustave Prima banka Siovensko, a.s. s oznacenim variabilného
symbolu 18021.

Druh dokladu: Kipna zmluva

Identifikacia dokladu: Kidpna zmluva UEZ €.180/2021
Datum k dokladu: 11.8.2021

Pocet M] pozemkov: 96,00 m?
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Cena pozemku podl'a dokladu: 33 600,00 €
Cena pozemku na MJ: 350,00 €/m?
Ponuka 3

Clénok 2

Predmet Kiapnej zmluvy
1. Predmetom Kiipnej zmluvy je odplatny prevod vlastnickeho prava k novovytvorenému pozemku
registra ,.C* KN parc. ¢ 18437/111 - zdhrada o vymere 283 m? ktory vznikol od¢lenenim
z pozemku registra ,.C* KN parc. ¢. 18437/1 - zihrada o vymere 2256 m?, okres: Bratislava III,
obec: BA-m.&. NOVE MESTO, katastrélne tizemic Vinohrady v prospech kupujicich, pricom tito
nadobidaji predmet prevodu do bezpodielového spoluvlastnictva v podiele 1/1.

Clinok 3
Kipna cena
3.1 Zmluvné strany sa dohodli na kipnej cene za predmet prevodu v jednotkovej cene v sume 250,00
cur/l m?, L. j. kiipna cena celkovd predstavuje sumu 70 750,00 eur (slovom: sedemdesiattisic
sedemstopit'desiat cur).
3.2 Zmluvné strany sa dohodli, Ze kipna cena bude kupujicimi zaplatend v Ichote 30 dni odo dia
obojstranného podpisania Kiipnej zmluvy, bezhotovostnym prevodom nasledovne:

a) 40%  kipnej ceny vsume 28 300.00 cur (slovom: dvadsat'osemtisic tristo
cur)
Druh dokladu: Kupna zmluva
Identifikacia dokladu: KUPNA ZMLUVA & UEZ 74/2021
Datum k dokladu: 6.5.2021
Pocet M] pozemkov: 283,00 m?
Cena pozemku podl'a dokladu: 70 750,00 €
Cena pozemku na MJ: 250,00 €/m?

Ponuka 4

PREDA) - ZAHRADA Bellova.ul Koliba

® Bellova, Bratisiava il - Nové Mesto, okres Bratislovo
0O Zahroda ¢ 539 m?

Ponukom na predoj, pozemok na Kolibe vyukivany ako zéhroda s,

188 650 €
Z&hvodo Brotsiova Tl - Nowd Mesto predoy 350 O
Druh dokladu: Ponuka realitnej kancelarie
Identifikacia dokladu: https://www.nehnutelnosti.sk/4680307 /predaj-zahrada-bellova-
ul-koliba/
Datum k dokladu: 5.5.2022
Pocet M] pozemkov: 350,00 m?
Cena pozemku podl'a dokladu: 188 650,00 €
Cena pozemku na MJ: 539,00 €/m?
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Vypocet vSeobecnej hodnoty pozemku

Nazov | Ponuka 1 Ponuka 2 Ponuka 3
Cena porovnatelného majetku [€] 47750,00 33 600,00 70750,00
p J (realizovana cena) (realizovana cena) (realizovana cena)
Cena na MJ [€/m?] 250,00 350,00 250,00
Hodnotenie faktorov |

Ekonomické faktory + 0,00 % + 0,00 % + 0,00 %
- aktualnost porovnatel'nej ceny zhoda zhoda zhoda
PO]OhOVi;ak,tory . + 0,00 % + 0,00 % + 0,00 %
- pozemKy su z porovnatelnych casti ’ ’ ’
mesta zhoda zhoda zhoda
Fyzické faktory

- porovnavané pozemKy su svojim + 0,00 % + 0,00 % + 0,00 %
vyuzitim a svojou rozlohou porovnatel'né zhoda zhoda zhoda

s hodnotenymi pozemkami

Spolu: * 0,00 % + 0,00 % + 0,00 %
Vyhodnotenie

Porovnatel'na hodnota na M] [€/m?2] 250,00 350,00 250,00

Nazov ‘ Ponuka 4
Cena porovnatel'ného majetku [€] (pO::IBU?(S\i;)‘C (Ze(r)la)
Cena na M] [€/m?] 539,00
Hodnotenie faktorov ‘

Ekonomické faktory - 10,00 %

- aktualnost porovnatel'nej ceny horsie

Polohové faktory - 5.00 %

- pozemKy su z porovnatelnych casti h(')réie 0
mesta

Fyzické faktory

- porovnavané pozemKy su svojim - 5,00%
vyuzitim a svojou rozlohou porovnatel'né s horsie
hodnotenymi pozemkami
Spolu: - 20,00 %
Vyhodnotenie
Porovnatel'na hodnota na MJ [€/m?2] 431,20
Priemerna porovnatel'na hodnota ‘ 329,37 €/m?

Vypocet porovnatel'nej hodnoty na MJ [€/m?]:
Ponuka 1: 250,00+250,00*(+0,0000+0,0000+0,0000)= 250,00 €/m?
Ponuka 2: 350,00+350,00*(+0,0000+0,0000+0,0000)= 350,00 €/m?
Ponuka 3: 250,00+250,00*(+0,0000+0,0000+0,0000)= 250,00 €/m?

Ponuka 4: 539,00+539,00*(-0,1000-0,0500-0,0500)= 431,20 €/m?

Vypocet priemernej porovnatel'nej hodnoty na MJ [€/m?]:

(250,00*191+350,00*96+250,00*283+431,20*350)/(191,00+96,00+283,00+350,00)=329,37 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
VSeobecna hodnota na mernu jednotku 329,37 €/m?
Vseobecnd hodnota pozemku stanovend vy 3145 m2 %329 37 € /m? 1035 868,65 €
metédou porovnavania
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2.1.3 VYBER VHODNEJ METODY

Metdda vypoctu vseobecnej hodnoty pozemkov Hodnota [€]
Metdda polohovej diferenciacie 11 079 406,17
Porovnavacia metdda 7 745 355,09

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie, ktora vzhl'adom
na udaje vstupujuce do vypoctu lepSie vystihuju jednotlivé faktory, ktoré maju vplyv na trhovi hodnotu
hodnotenej nehnutel'nosti. Pre porovnavaciu metédu boli pouzité ako vstupné idaje ponuky z realitnych portalov
a udaje v nich uvedené nie vZdy dostatocne obsahuju vSetky skuto¢nosti potrebné na porovnanie. Vzhl'adom na
tieto skutoc¢nosti boli vysledky dosiahnuté porovnavacou metédou pouzité na overenie vysledkov dosiahnutych
metodou polohovej diferenciacie.

VSH pozemkov = 11 079 406,17 €
VSH na MJ = 353,70 €/m?
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemky KN C 4666 a 4667 k. 0. PetrZalka, pozemky KN C
967 a 968 k.. Petrzalka, obec Bratislava-Petrzalka, okres BratislavaVa pozemky KN C 18168/2 a 18170/2
k. 0. Vinohrady, obec Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava IlI, podl'a vyhlasky MS SR 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti za ticelom planovanej zameny medzi Ministerstvom $kolstva, vedy,

vyskumu a $Sportu SR a hlavnym mestom SR Bratislavou.

Odpoved na tlohu znalca:

Vseobecna hodnota nehnutel'nosti - pozemky KN C 4666 a 4667 k. . Petrzalka, pozemky KN C 967 a 968 k.u.
Petrzalka, obec Bratislava-Petrzalka, okres BratislavaVa pozemky KN C 18168/2 a 18170/2 k. . Vinohrady
, obec Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava IlI, za iCelom planovanej zameny medzi Ministerstvom
Skolstva, vedy, vyskumu a Sportu SR a hlavnym mestom SR Bratislavou, podl'a vyhlasky MS SR 492/2004 Z.z. o

stanoveni vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti ku dnu 02.05.2022 je:

VSeobecna hodnota je zaokruhlene: 11 080 000,00 €
Slovom: Jedenastmilionovosemdesiattisic Eur

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Pozemky

Pozemky KN C 967, 968, 4666 a 4667 k.. Petrzalka - parc. ¢. 967 (4 947 m?2) 1690 785,66

Pozemky KN C 967, 968, 4666 a 4667 k.u. Petrzalka - parc. ¢. 968 (17 202 m?) 5879 299,56

;3ozzennllzl;y KN C 4666 a 4667, k.U. Petrzalka, ulica CernySevského - parc. ¢. 4666 (1 674 304,24

1Pgo;ennllzl;y KN C 4666 a 4667, k.. Petrzalka, ulica CernySevského - parc. ¢. 4667 (4 1545 157,86

Pozemky KN C 18168/2 a 18170/2, k.4.Vinohrady, ulica Bellova - parc. ¢. 18168/2

(533 m?) 218 599,29

(};og;:zml;}llzl)(N C 18168/2a18170/2, k.i.Vinohrady, ulica Bellova - parc. ¢. 18170/2 107125956
Spolu pozemky (31 324,00 m?) 11079 406,17
Vseobecna hodnota celkom 11079 406,17
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 11 080 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Jedenastmilionovosemdesiattisic Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Neboli zistené.

V Prievidzi, dila 11.05.2022
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Znalec: Ing. Igor Niko Cislo posudku: 10 /2022

IV PRILOHY

Koépia z katastralnej mapy p.¢. 967 a 968, k.u. Petrzalka, obec Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava V,
zo dna 09.05.2022 - 1xA4

2. Képia z katastralnej mapy p.c. 4666 a 4667, k.4. PetrZalka, obec Bratislava - Nové Mesto, okres BratislavaV,
zo dna 09.05.2022 - 1x A4

3. Kopia z katastralnej mapy p.¢. 18168/2 a 18170/2 k. 1. Vinohrady, obec Bratislava - Nové Mesto, okres
Bratislava III, zo dna 09.05.2022 - 1 x A4

4. Vypis z listu vlastnictva ¢. 1748 na parcelu KN C 967, 968, 4666 a 4667, k.. Petrzalka, obec Bratislava -
Nové Mesto, okres Bratislava V, zo dna 09.05.2022 - 10 x A4

5. Vypis z listu vlastnictva ¢. 3673 na parcelu KN C 18168/2 a 18170/2 k. d. Vinohrady, obec Bratislava -

Nové Mesto, okres Bratislava I1I, zo dnia 09.05.2022 - 8 x A4

UPI - List ¢. MAGS OUIC 52297/2022-283720 zo dna 05.05.2022-4xA 4

Situacie s vyznacenim predmetnych parciel- 3 x A4

Objednavka ¢. 0TS2201933,SNM/22/040/AK zo dna 28.04.2022 - 1x A4

Fotodokumentacia predmetu ohodnotenia - 3 x A4

O XN

Spolu 32 stran priloh

Vzhl'adom na vel'ky rozsah priloh, pouzitych ako podklady pre vypracovanie znaleckého posudku, st tieto
uloZené na prenosnom nosici dat, ktory je sicastou znaleckého posudku (§17 zak. ¢. 382/2004 Z.z.).
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Znalec: Ing. Igor Niko Cislo posudku: 10 /2022

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 37 00 00 stavebnictvo a odvetvie 37 01 00
Pozemné stavby, 37 10 02 Ocenovanie nehnutelnosti, 37 06 00 Stavebna fyzika, 37 102 00 Odhad hodnoty
stavebnych prac evidovany pod ¢islom znalca 915090 .

V sulade s ustanovenim §209 ods. 2 zakona ¢. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok, vyhlasujem, Ze som si
vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 10/2022.

Podpis znalca
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