Znalec:

Zadavatel’ :

Cislo spisu / objednavky:

Ing. Katarina SILHAROVA
adresa: Jilemnického 17, 902 01 Pezinok
tel.c. +421 902 313 773, e-mail.: silharova@gmail.com

odbor: STAVEBNICTVO
odvetvie: Odhad hodnoty nehnutelnosti
Evidencné cislo znalca: 915601

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
Oddelenie majetkovych vzt'ahov

Primacialne namestie ¢.1

814 99 Bratislava

objednavka ¢.: OTS 2102594 SNM/21/053/BD, zo dia 06.07.2021
elektronicky dorucend dia: 09.07.2021

ZNALECKY POSUDOK

¢. 11/ 2021

Vo veci : stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:
novovytvoreného pozemku pare. €. 17057/200 (diel ¢.7) o vymere 102m? — orna
poda, v katastralnom tizemi Trnavka, podl'a geometrického planu ¢. €.52/2019,

vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislava,

pre ucel planovaného prevodu vlastnickych prav

Pocet stran posudku:

Pocet vyhotoveni:

Détum spracovania :

Znalecky posudok obsahuje 27 stran vratane obalky,
z toho prilohy tvoria 13 stran

Znalecky posudok bol vypracovany v 4 rovnopisoch, z ktorych 1 ostava
archivovany u znalca. Zadavatel'ovi boli odovzdané 3 rovnopisy + CD .

v Pezinku dna 15.07.2021



Znalec: Ing. Katarina Silhdrovd Znalecky posudok ¢. 11/2021

I. UVOD

1. Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - novovytvoreného pozemku parc. ¢. 17057/200 (diel ¢.7)
ovymere 102m2 — ornd pdda, v katastralnom tzemi Trnavka, podla geometrického planu €. €.52/2019,
vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislava,

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 prevodu vlastnickych prav

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany
(rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu):
ku diu obhliadky: 09.07.2021

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje
ku diiu obhliadky: 09.07.2021

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel’om:

e objednavka ¢.: OTS 2102594 SNM/21/053/BD, zo dna 06.07.2021, elektronicky dorucend dna:
09.07.2021

e Uzemnoplanovacia informacia ¢. MAGS OOUPD 56846/2020-404391 zo dita 02.12.2020

e  Geometricky plan ¢. 52/2019 na uréenie vlastnickych prav k pozemkom p.¢. 17049/3-5, ktory vyhotovil
K-GEO s.r.o. - Ing. Matej Klepoch, autoriza¢ne overil Ing. Matej Klepoch dna 24.06.2019 a tradne
overeny katastralnym odborom Okresného radu Bratislava dna 9. jala 2019 pod ¢. G1-1306/19

b) Podklady obstarané znalcom:

¢ Informativna kdpia z mapy, vytvorena cez katastralny postal www.zbgis.skgeodesy.sk dna 13.07.2021

e Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva &. 5546, k.0. Trnavka, obec Bratislava — mestska ¢ast’ Ruzinov, okres
Bratislava II, vytvoreny cez katastralny postal dna 13.07.2021

e Zaznam z obhliadky pozemku a stavieb na nich zo dna 09.07.2021 - vyhotovenie fotodokumentécie
skutkového stavu, vyuzitia a pristupu k nehnutel'nosti

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

e Udaje z webovych stranok www.slov-lex.sk, www.nbs.sk, www.upsvar.sk, www.zbgis.sk,
www.katasterportal.sk, www.nehnutelnosti.sk,...)

6. PouZité pravne predpisy a literatira:
e  Zakon ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel’'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni
neskorsich predpisov;
e Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov;
e Vyhlaska ¢. 228/2018 MS SR, ktorou sa vykonava zakon ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och

e Vyhlaska MS SR ¢.491/2004 Z.z. o odmenach, ndhradach vydavkov a nahradach za stratu Casu pre znalcov,
tlmo¢nikov a prekladatel'ov v zneni neskorSich predpisov

e  Zaikon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov

e  Vyhlaska MZP SR ¢. 453/200 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

e Zaikon NR SR ¢. 162/1995, o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zadkon) v zneni neskorsich predpisov

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

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

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

e [lavsky, Ni¢, Majduch - 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 su uvedené zakladné definicie posudzovanych veli¢in tykajlice sa predmetu posudku a k nim
pouzivané postupy v zmysle platnej legislativy.

Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku, v zneni zmien a neskorsich predpisov.

Vseobecna hodnota majetku je vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny hodnoteného majetku ku ditu ohodnotenia v danom mieste a ¢ase, ktort by tieto
mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici budu
konat’ s patri¢nou informovanost’ou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

Objektivizaciou znalecké stanovenie vSeobecnej hodnoty majetku zohl'adnuje technicky stav, vplyv trhu,
ckonomické vplyvy a iné Specifické faktory.

Vychodiskovou hodnotou je nadobtdacia a znovu-nadobudacia hodnota majetku v ¢ase ohodnotenia alebo pre
vybrané zlozky majetku hodnota, ktora je ustanovena v prilohach tejto vyhlasky. (priloha ¢.3)

Priloha ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
predpisov (vvber definicii a postupov k predmetu ohodnotenia)

Posudzované veli¢iny - definicie pojmov

Vseobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktora by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budi konat s patri¢nou 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.

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

Vseobecna hodnota stavieb sa stanovi nasledovnymi metédami:

a) Porovnavacia metoda

b) Vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré s schopné dosahovat’ vynos)

d) Metoda polohovej diferenciacie

Porovnavacia metdéda

Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch pozemkov. Porovnanie
treba vykonat’ na mern jednotku (1 m? pozemku)s prihliadnutim na odli§nosti porovnavanych pozemkov a
ohodnocovaného pozemku. Pri porovnavani trvalych porastov bez pozemkov sa merna jednotka urci
v zavislosti od ich druhu (napriklad kus, 1 ha plochy a pod.).

Hlavné faktory porovnavania:

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

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

- fyzické (napriklad infrastruktira a moznost’ 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 identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit' vsetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajuceho alebo
kupujuceho a pod).
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Pri vypocéte sa mdze pouzit’ aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak vel’ky stibor, aby boli
splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.
Vynosova metdda
Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich odCerpatel'nych zdrojov pocas Casovo
neobmedzeného obdobia podla vzt'ahu

VSHpoz=0Z/k [€] kde
OZ — od¢erpatel'ny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnuteI'ny pri riadnom hospodareni
formou prenajmu pozemku. Pri po'nohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v odévodnenych
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 tarokovej
miery v percentach sa rovna 1,5-nasobku zékladnej urokovej sadzby Eurdpskej centralnej banky. Urokova
miera zohl'adiiuje 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, nepoI'nohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného
uzemia obci,?) pozemky v zriadenych zéhradkovych osadéach,?) pozemky mimo zastavaného tizemia obci
uréené na stavbu,*) pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych tprav na usporiadanie
vlastnickych a uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaji pod osidleniami marginalizovanych
skupin obyvatel'stva a v hospodarskych dvoroch?®)

e E.3.1.2 Po'nohospodarske pozemky®) mimo zastavaného tizemia obci druhu orna pdda alebo trvaly travny
porast

e E.3.1.3 Pol'nohospodarske pozemky®) mimo zastavaného tizemia 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 podl'a zakladného vztahu

VSHroz =M . VSHy; [€], kde
M — vymera pozemku v m?,
VSHuy — jednotkova vieobecna hodnota pozemku v €/m>.
Jednotkova v§eobecna hodnota pozemku sa moze stanovit aj pre skupinu pozemkov.
Jednotkova v§eobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vzt'ahu

VSHMJ = VHM] . kPD [€/m2], kde
VHwy — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku,

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kipu nehnutel'nosti na byvanie alebo rekreaciu mézu mat’
jednotkovu vychodiskovii hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvyseny
zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, polnohospodarske vyuzitie) okrem
pozemkov v zriadenych zahradkovych, chatovych osadach a hospodarskych dvoroch polnohospodarskych
podnikov mézu mat’ jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej
vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach a
hospodarskych dvoroch pol'nohospodarskych podnikov mézu mat’ jednotkovi vychodiskova cenu do 50% z
vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvyseny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohove;j
diferenciacie vzt'ahuje na obec, z ktorej vyplyva zvyseny zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova hodnota
pozemku po zohl'adneni zvySeného zaujmu o kiipu nehnutelnosti je hodnota prislichajuca klasifikacii obce, v ktorej
sa pozemok nachadza.
kep je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu:

kPD=ks.kv.kD.kF.kT.kz.kR [f] kde
ks — koeficient v§eobecnej situacie (0,7-2,0)
kv — koeficient intenzity vyuZzitia (0,5-2,0)
(intenzita vyuzitia pozemkov sa posudzuje podl'a skutocného vyuzitia pozemkov k datumu ohodnotenia)
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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 izemnoplanovacej dokumentacie k
datumu ohodnotenia, hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa uruje v nadvéznosti na atraktivitu
posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky)

kr— koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,8-1,5)

Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohl'adu mozného priameho napojenia cez vlastné,
pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odporucanom intervale je
zavisla od naro¢nosti (finan¢nej, technickej a pod.) stvisiacej s napojenim.

kz— koeficient povySujucich faktorov (1,0-3,0)

PovysSujice faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajacich koeficientoch.

kr — koeficient redukujticich 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 oh'adom na
predpokladant hodnotu zévady.

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na 0Ucely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov neprihliada na zataze
sposobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.). Text pre zatriedenie
objektivizujucich koeficientov do vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie je uvedeny v platnej legislative.

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 zdoévodneni uvedend len vseobecna
hodnota urcéena vybranou metodou, ktora najvhodnejsie vystihuje definiciu vseobecnej hodnoty. Pri
ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metod vidy pouzije
metoda polohovej diferencidcie a pri hodnoteni faktorov sa zohladnuje najmd faktor — sucasny technicky stav.

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) VYBER POUZITEJ METODY
Podra 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.

Vypocet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktora je predmetom prevodu vlastnickych prav porovnavanim nie je
mozné vykonat, pretoze pre dany typ nehnutel'nosti nemam k dispozicii preukazatelné a hodnoverné podklady pre
porovnavanie (kupno-predajné zmluvy, zrealizované predaje velkostne porovnatelnych pozemkov s uréenym
ucelom vyuzitia a pod.). Pontikané ceny s za predaj/kiipu stavebnych pozemkov ur¢enych najmi na byvanie.
Pozemky s uvedenymi ponukovymi cenami maji rozdielne moznosti vyuzitia ako je predmet ohodnotenia, obvykle
maji moznost’ vysSieho vyuzitia alebo vymeru vhodnll na stavbu rodinného domu. Priemerna cena pozemkov
uvadzana v Statistikach realitnych portalov je spracovana z celého okresu Pezinok. V ponukanej cene realitnych
kancelarii je zahrnuta provizia realitnej kancelarie. Udaje uvedené v inzerovanych ponukéach su ¢asto skreslené a
zavadzajice, najmé z pohladu funkéného vyuzitia pozemku st informacie z izemného planu Casto nespravne
interpretované, chybaju tdaje o moZnosti napojenia na inzinierske siete a iné.

Podklady pre porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti - kiipna zmluva, rozhodnutie sudu,
pripadne ponuky realitnych kancelarii) musia byt identifikovatelné a preskimatelné. Pri porovnavani sa musia
vylucit’ vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vzt'ah medzi predavajiicim a kupujucim,
stav tiesne predavajticeho alebo kupujiceho, a pod.). V sucasnych podmienkach SR vSak nie su pre §irSie uplatnenie
tejto metody vytvorené potrebné predpoklady, pretoze tidaje o zrealizovanych skuto¢nych kupnych cenach
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nehnutel'nosti nie si znalcom dostupné a existujuce databazy realitnych spolo¢nosti, pokial’ st k dispozicii, nie su
dostato¢ne preukazatel'né. Analyza poniik realitnych kancelarii je pre znalca len orientaénym ukazovatel’om o
pohybe trhu nehnutel’nosti v danej oblasti a Case.

Z uvedenych dovodov som pre stanovenie v§eobecnej hodnoty predmetu znaleckého posudku v zaujme dosiahnutia
o najviciej objektivity pouzila METODU POLOHOVEJ DIFERENCIACIE, ktora objektivizaénymi faktormi
vystihuje stav, velkost’ a vybavenie pozemku IS, moZnosti pristupu a vyuZitia pre ucely prevodu vlastnickych prav
- uzatvorenia kiipnej zmluvy.

Stanoven vSeobecnu hodnotu pozemku povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku diu
ohodnotenia, ktori 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 podl'a poslednych znamych statistickych udajov vydanych SU SR pre odbor
stavebnictvo ako celok platnych pre 1Q 2021  (keu= 2,558).

b/ VLASTNICKE A EVIDENCNE UDAJE

b1/ List vlastnictva ¢. 5546 (dostupné na www katasterportal.sk)

Predmet ohodnotenia je evidovany na liste vlastnictva ¢. 5546 , k.4. Trnavka, obec Bratislava — mestska Cast’
Ruzinov, okres Bratislava II. V popisnych udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované v registri ,,E*“ na mape
ur¢en¢ho operatu nasledovne:

Cast’ A: Majetkova podstata — Ciastoény vypis z listu vlastnictva €. 5546

PARCELY registra "E" evidované na mape uréeneho operatu

Parcelné éislo Vymerav m2 Druh pozemku Pévodné k.g. Pocet &. UO  Umiest
pozemku
17057/200 469 orna pada 0 1
Legenda:

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok fe umiesineny v zastavanom dzemi obee

CPU - dislo pdvodného k.a,
2- RACA
Ostatne parcely nevyZiadane

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby

Por. éfslo  Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, ditum narodenia, rodné Eislo (IC0O) a Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Ugastnik pravneho vztahu Vlastnik
1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie 1, 1/1
Bratislava, PSC 814 99, SR
1o : 603481
Titul nadobudnutia Delimitaény protokol €.11/201% zo dia 22,01,2020; Z-1934/2020
Cast’ C: TARCHY:
Podra listu vlastnictva bez zapisu pre 17057/200
Iné tdaje:
Bez zapisu
Poznamka:
Bez zapisu
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b1/ Geometricky plan ¢. 52/2019

K dispozicii bol geometricky plan ¢. 52/2019 na urcenie vlastnickych prav k pozemkom p.¢. 17049/3-5, ktory
vyhotovil K-GEO s.r.o. - Ing. Matej Klepoch, autoriza¢ne overil Ing. Matej Klepoch dna 24.06.2019 a tradne
overeny katastralnym odborom Okresného tiradu Bratislava dia 9. jila 2019 pod ¢. G1-1306/19

Z geometrického planu vyplyva:

VYKAZ VYMER
Doterajsl stav Zmen Novy stav
o - - Vi D i K od sl Vymero | orn Viostnfk,
prkn. e | gmero | ruh e X Crslo f J . Y
viotly dostn. | percely sozermi | 2isic | POTCele m? parcely m porcely sozemiu (ind oprév oeob:,
1 elslo &isio - 1 odreso, (sfdio}
PK v PK KN-E | KN=C | he m ho m | k&
1 !
| { ;
1
! Stav prévny
5164 17003 52 |eeng poz 1| 1704955 | 5t (17003 2onkt )
| |
| |
5109 17005/100 | 26 fornd p. 2 | 1708974 76/ { (1 700%,/100) 200k )
5164 17062/200 | 60 |omep. 3 | 1704873 60 { 170427200 zonia )
s164 170477200 | 103 [lesry poz. 4 | 170493 102 170477200} 200k )
5164 17046 AL (X% 5 | 170893 114 {1708} 20nikd )
5164 1 70567300 | 8 |zostel 6 | 170493 3 (17056/300 |2aniks )
5164 12087/200 469 |ornd o, 7 | 1704973 102) | (17057/200 367 |omé p.) | Doterojsl I
3 170427200 60
4 17047/200 102
S 17049 114
6 17006/320 -] { |
—
7 170677200 102] 1704973 | 386 |zast.pl. Coterajd( |
d
{ |
2 17004/100 26] 1704974 | 26 |zast.pi. detto
| | a
|
1 | 17008 s1| 1704075 51 fzastpl | detto
s
RERERES R G [ S —— - - | I e | Sy B - s e . e el i e -
Spaly 833 63 T 830
| | Sthv ﬁodfa tegisfra C KN
{ |
| 17049 405 |mn pl. ] l | 1706073 | | 386 [zostpl. | ako v stove prévnom
| | 1 | | | "= |
-
il
-
-
@
e = -
Y J':_a _,.ﬁ"""f

E TR

ll':, = "-I

p=5 ) o Ly
4 o X

n, = |

| ' - S +3 \ |
¢/ UDAJE O OBHLIADKE A ZAMERANI PREDMETU POSUDENIA

Miestna obhliadka hodnotenych nehnutelnosti spojend s miestnym Setrenim bola vykonana diia 09.07.2021.
Ohodnocovana nehnutel'nost’ bola volne pristupna z okolitych spevnenych pléch — komunikacie, nebola nutna
pritomnost’ zadavatel'a. V ramci obhliadky a miestneho Setrenia bol zaznamenany skutkovy stav nehnutelnosti,
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Znalec: Ing. Katarina Silhdrovd Znalecky posudok ¢. 11/2021

poloha IS v uzemi, moznosti pristupu k nehnutel'nosti, tvar a vyuzitie pozemku. V ¢ase obhliadky bola vykonana
fotodokumentacia, ktora je sucast’ou tohto posudku.

d/ POROVNANIE TECHNICKEJ DOKUMENTACIE SO SKUTKOVYM STAVOM

Pre splnenie znaleckej tlohy nebola potrebna projektova dokumentacia, nakol’ko predmetom ohodnotenia je
pozemok anie stavba, porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom nebolo vykonané. Skutocné
vyuzitie pozemku je zaznamenané pri obhliadke, funkéné vyuzitie vyplyva z uzemnoplanovacej informéacie zo dia
02.12.2020 — ¢islo funkcie 301, stabilizované uzemie.

K dispozicii bol geometricky plan ¢.52/2019, ktory nie je evidovany v informdaciach katastra. Technicka
dokumentécia je spolu so zisteniami na obhliadke dostatocnym technickym podkladom pre stanovenie odhadu
hodnoty od¢leneného pozemku.

e/  POROVNANIE PRAVNEJ DOKUMENTACIE (idaje katastra nehnutelnosti) SO
SKUTKOVYM STAVOM
Pri porovnani pravnej dokumentacie bol pouzity geometricky plan ¢. 52/2019, list vlastnictva ¢.5546 a snimka z
katastralnej mapy vytvorené cez katastralny portal SR (umoZziuje to Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky €. 33/2009 Z.z.), nakol’ko list vlastnictva a katastrdlna mapa pouzitené na pravne ukony
neboli zadavatel'om poskytnuté.
Poskytnuté a znalcom ziskané udaje boli porovnané so skutkovym stavom a bolo zistené nasledovné:
e Pozemok registra ,,E“ parcelné €. 17057/200 (v celosti) je evidovany v popisnych tidajoch katastra na liste
vlastnictva a grafickych tdajoch katastra — na mape urc¢ené¢ho operatu.
e GP ¢.52/2019 je overeny v katastralnom konani, nie je evidovany v popisnych a grafickych udajoch katastra
nehnutelnosti
e List vlastnictva
- v geometrickom plane ¢. 52/2019, ktory bol Gradne overeny dna 9.jula 2019, sa pri pozemku registra E KN
parcelné ¢&islo 17057/200, z ktorého bol od¢leneny diel €.7 o vymere 102m?* udava list vlastnictva ¢.5164.
- pozemok registra E KN parcelné ¢islo 17057/200 je v sucasnosti evidovany na liste vlastnictva ¢. 5546,
vlastnik Hlavné mesto Slovenskej republiky, titul nadobudnutia: Deliminaény protokol ¢.11/2019 zo dna
22.01.2020, Z-1934/2020
e Druh pozemku
- v liste vlastnictva €. 5546 je evidovany druh pozemku reg. E KN parc.¢. 17057 - ,,orna poda‘“
Podla §70 zak. ¢.162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskor$ich predpisov, zavdznym udajom katastra nie je druh
pozemku evidovaného ako parcela registra ,,E*.
- v geometrickom plane ¢.52/2019 je novonavrhovany druh pozemku s kodom 18 - zastavana plocha
- skuto¢né vyuzitie pozemku v zmysle obhliadky je ostatna plocha - uli¢na zelen

Ostatné udaje na poskytnutych dokumentoch st v stlade so skutkovym stavom.

f/  VYMENOVANIE JEDNOTLIVYCH POZEMKOV A STAVIEB, KTORE SU PREDMETOM
OHODNOTENIA

e Pozemok registra E parc.¢. 17057/200, diel ¢.7 — ornd pdda, o vymere 102m?, ktory vznikol geometrickym
planom ¢. 52/2019, katastralne izemie Trnavka vo vlastnictve hlavného mesta Bratislava.

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

e Ostatné pozemky evidované v geometrickom plane ¢.52/2019

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel’nosti:

Nehnutel'nost’ sa nachadza v zastavanom uizemi hlavného mesta Bratislava — mestska ¢ast’ Ruzinov, okres Bratislava
I, v katastralnom tzemi Trnavka, v ramci arealu medzi Roznavskou a Krajnou ulicou. Jedna sa o tizemie mestske;j
Casti Bratislavy s arealmi priemyselnej vyroby vratane dopravného a technického vybavenia a ploch liniovej a
plosnej zelene. V lokalite Trnavka je dobre rozvinuta obc¢ianska vybavenost’ - nachadzaju sa tu jasle, materska,
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zakladna $kola a Styri stredné Skoly (SOU nabytkarske, SOU stavebné, Sukromna stredna umelecka skola, Stredna
zdravotna $kola), kostol, futbalové ihrisko, zdravotné stredisko, posta, policia, velké nakupné strediska Avion a

Soravia. TaktieZ pod uzemie Trnavky spada Letisko M.R.Stefanika a prirodné kupalisko Zlaté piesky (www.

sk.wikipedia.org)

Dopravné spojenie s centrom mesta a ostatnymi mestskymi ¢astami je vyhovujuce, zastavky MHD su v dostupne;j
pesej vzdialenosti do 3min. V lokalite je komplexna technicka infrastruktura. Pozemok je rovinaty. Nezamestnanost’
v danej lokalite je mensia ako 5%. Konfliktné skupiny obyvatel'stva sa v danej lokalite nenachadzaju. V mestske;j

Casti je v§eobecne zvyseny zaujem o kipu pozemkov.

Poloha pozemku v tizemi - §irSie vzt’ahy
T Zelezna Studniéka@ ~ =

o+ \ PREDMET OHODNOTENIA

Narodny onkologicky. istav N8

%
Stefanika
Nakupné centrum VIVO! a
KRAMARE KOLIBA o
feos] % Okresny trad Bratislava
NOVEMESTO -~ Klientske centrum e fess |
572} o %
2] \ PAsIENKY I %
T, OSTREDKY
: a central®
Z00 Bratislava o) RUZINOV
| 3 Q I | Cistiaca stanica
{65 ] Medicka Zinpadeichd g il odpadovych vod
| 2 Zéhrada % 572
\ P NIVY h |
4 & > § {63]
aatanichd | Bratislava 4 oot ]
Botanicka Myrass iy, \
ahrada/UK \ 5
Z Hiet! B Hviezdoslavovo namestie 4 qoi‘*\
Bratislavsky hrad 9 g "5«
@ & pristovna - VRAKUNA
Eurovea

Sy B Dy IPODHRADIE

TESCO Podunajské@

Poloha pozemku v uzemi

& Parcela registra E

17057/200

k.. Trndvka (805343), obec Bratislava-Ruzinov

LV 5546 UPLNY ‘ [ LV 5546 CIASTOCNY ‘

s
-

1. Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava,
Primacidlne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
Podiel: 1/1

: POZEMOK REGISTRA ,E“
“::‘:xfc:\ \ parc.¢. 17057/200 v celosti

% v zmysle LV ¢€.5546
Vyznaceny zelenou farbou

DIEL ¢.7 v zmysle GP ¢.52/2019
— vyznaceny ¢ervenou farbou

b) Analyza vyuZitia nehnutel’nosti:

+

Funkéné vyuZitie vzmysle Gzemnoplanovacej informacie ¢. MAGS OOUPD 56846/2020-404391 zo dia
02.12.2020: ,,Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov, stanovuje pre
uzemie, ktoré¢ho sucast'ou je zaujmova cast pozemku parc.c. 17057/200, funkéné vyuzitie Uzemia: priemyselna

vyroba, ¢islo funkcie 301, stabilizované tizemie.
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Stabilizované uzemie je Gizemie mesta ktorom Gzemny plan ponechava st
casné funkéné vyuzitie, predpoklada mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb,
prestavieb a novostavieb, pricom sa zdsadne nemeni charakter stabilizovan¢ho tizemia.

Vzhl'adom na §irku pozemku nepredpokladam iné vyuzitie pozemku ako je v stiCasnosti (verejna/ulicna zelen).

Skutocné vyuzitie pozemku v ¢ase obhliadky — priestor medzi stavbou a oplotenim susedného pozemku

obr.2

obr.3 obr.4

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivanim nehnutel’nosti:

Vzhl'adom k Géelu vypracovania znaleckého posudku neboli zistené vyrazné rizika spojené s vyuzivanim
nehnutelnosti. Vyuzitie hodnoteného pozemku je v sti¢asnosti dané skutkovym stavom, na pozemku sa nachadza
uli¢na zelen. Neboli zistené ani iné rizika spojené s vyuzivanim nehnutel'nosti (napr. tarchy v prospech penazného
subjektu, exeku¢né konanie, ...)

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Hodnoteny pozemok je zaradeny do skupiny pod bodom E.3.1.1. podl'a prilohy ¢.3 Vyhlasky MS SR ¢. 492/2004
Z.z. Patria sem pozemkKy na zastavanom uzemi obci, nepol'nohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného
uzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, 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 nachadzaji pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva a v
hospodarskych dvoroch.

Vychodiskova hodnota pozemku je stanovena v zmysle vyhlasky MS SR ¢. 492/2004, priloha ¢.3, Cast’ E.3.1.1.
v platnom zneni. Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku je stanovena z hl. mesta Bratislava a je uréena podl'a
tabul’ky vo vyhlaske, objektivizacné faktory su uréené so zretelom na analyzu polohy, ktora je uvedena v popise
vSeobecnej hodnoty.
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Poznamka
Pohyb a vyvoj trhu s pozemkami v okrese Pezinok je zobrazeny v nasledujucom grafe, priemer ponuk za cely okres
bez moznosti $pecifikacie pre dana lokalitu.

Vyvoj cien nehnutelnosti za poslednych 52 tyZzdnov

Grafy zobrazujl priememé ceny nehnutelnosti za m*

= Bratislava Il - Pozemky

250
40 |

Bratislava |l - Pozemky 200
ol T N 174 €im2 ]

e —
T gl 150

120

PRIEMERNA CENA [&m2)

Aktualne sa zobrazuje cena za pozemok v danom izemi bez rozdielu u¢elu vyuzitia a moznosti preverenia polohy
pozemku v ramci okresu a po¢tu pontk v danom tyzdni na Grovni 174 eur/m?.

Grafické spracovanie vychadza z ponukovych cien realitnych spolo¢nosti (nie skuto¢ne uskutoénenych predajov),
ktoré su zverejnené v databdze inzerentov na portali www.nehnutelnosti.sk. Grafické spracovanie vyvoja trhu
pozemkov nerozliSuje funkéné vyuzitie pozemkov, z analyzy trhu prevlada inzercia pontk na individualne byvanie,
Statistické spracovanie nevylucuje ponukové extrémy (maxima a minima), nepracuje s poc¢etnost’ou ponuk.

2.1.1.1 Pozemok parec.¢. 17057/200, diel €.7 - podl’a GP €.52/2019

Ohodnocovana nehnutelnost — pozemok registra E parc.C. 17057/200 (diel¢.7), ktory vznikol na zaklade
geometrického planu ¢.52/2019, sa nachadza v priemyselno-obchodnej zone v ramci arealu medzi Roznavskou
a Krajnou ulicou, situovany z Casti vedl'a predajne aut a Cast’ pozemku tvori verejna / uli¢na zelen vedl’a parkoviska,
v zmysle GP ¢&. 52/2019 ohodnocovany pozemok tvori uzky pas $irky 1,97m a dizky cca 52m. Pristup k pozemku
je po asfaltovej komunikacii a zo spevnenej plochy (parkoviska) vedla predajne aut, na pozemku sa v Case
obhliadky nachédzali vzrastl¢é kriky a naletové kroviny.

Vzhl'adom k predmetu ohodnotenia, Gzky pozemok medzi budovou a oplotenim susedného pozemku, povazujem
zaujem o takyto pozemok za obmedzeny. PovysSujuci faktor neuvazujem, nie je dévodny. Redukujicim faktorom
je obmedzena moznost’ vyuzitia pozemku z hl'adiska Sirky pozemku a z umiestnenia pozemku medzi budovou
a oplotenim. Redukujuci faktor je uplatneny na drovni 50% zniZenia odhadu hodnoty nehnutelnosti. Ostatné
objektivizacné faktory st zrejmé z popisu v predchadzajicom texte posudku a z tabulky vypoctu.

Spolu g .
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla§tnlcky Vymze ra
2 podiel [m?]
[m’]
17057/200, diel ¢.7 orna pdda 102,00 1/1 102,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm = 66,39 €/m?
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 v
Koeficient séeobecne' kapel'nych mestach, vedlajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov, 1.80
o J nakupné centra vo vel'kych obytnych ¢astiach mimo centra miest nad 100 000 ’
situacie " . RCN TN
obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi moznost'ami
kv , . . . ,
koeficient intenzity 7. - exkluglvne b}ftove }V)udovy, ne;bvtove budf)vv pre obchod, administrativu, 115
Vvyusitia ubytovanie, kultiru so Standardnym vybavenim
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kp 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient dopravnych ) ) B . . ) 1,00
vztahov Pozemok v meste, pristup k MHD do 3 min pesou chodzou na ul. Roznavska
kr 1. plochy uzemi obcianskej vybavenosti s prevahou ploch pre obchod a sluzby
koeficient funkéného  (obchodnd poloha) 1,70
vyuzitia Izemia Sucasné vyuzitie v sulade s UPI - plochy liniovej a plosnej zelene
ki 3. dobra vybavenost’ (moznost’ napojenia najviac na tri druhy verejnych sieti,
koeficient technickej napriklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu) 1,30
infraStruktury pozemku = kompletna technickd infrastruktiira
0. nevyskytuje sa
. kz o zdujem o kupu pozemku je mozny len zo strany Ziadatela - viastnika susedného
koeficient povySujicich  pozemku a stavby na nej. Zaujem o kiipu pozemkov v lokalite pretrviva avsak 1,00
faktorov zdujem je najmd o pozemky s vysokym vyuzitim pre ucely priemyselnej vyroby a
obchodu. Povysujuci faktor nie je v danom pripade dovodny.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
K zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené tizemia,
R - . j
Koeficient redukujtcich obmedzu]uge regygulatzvy ZﬁsFavby apod.) S _ 0.50
Faktorov obmedzena moznost vyuzitia pozemku z hladiska Sirky pozemku (Sirka pozemku
v zmysle GP 52/2019 je 1,97m) a z umiestnenia pozemku medzi budovou a
oplotenim
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,80 * 1,15 * 1,00 * 1,70 * 1,30 * 1,00 * 0,50 2,2874
Jednotkova vseobecna hodnota pozemku VSHwy = VHwy * kpp = 66,39 €/m? * 2,2874 151,86 €/m*
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet |V§eobecné hodnota [€]
parcela ¢. 17057/200, diel €.7 102,00 m? * 151,86 €/m? * 1/1 15 489,72
Spolu | | 15 489,72

III. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Otazky zadavatel’a:

Znaleckou ulohou bolo stanovit’ v§eobecnt hodnotu nehnutel'nosti - novovytvoreného pozemku parc. ¢. 17057/200
(diel ¢.7) o vymere 102m2 — orna pdda, v katastralnom izemi Trnavka, podl'a geometrického planu ¢. ¢.52/2019,
vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislava,

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

Odpovede zaddvatela:

Vseobecna hodnota nehnutelnosti a stavieb bola stanovena v stlade s vyhlaskou ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vseobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny
ku diiu 09.07.2021, ktora by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej stitaze pri poctivom predaj, ked’
kupujuci aj predavajuci budi konat’ s patri¢nou informovanost'ou i opatrnost'ou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohntitkou.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti bola zvolend ako najvhodnejSia metdoda - metoda polohovej
diferenciacie nakolko v Case vypracovania znaleckého posudku nebol k dispozicii dostatok porovnatelnych
hodnovernych dokladov o realizovanych predajoch porovnatelnych nehnutelnosti v danej lokalite a hodnotach
prendjmov porovnatelnych nehnutel'nosti (nehnutel'nost’ nedosahuje vynos formou prenajmu).
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Vypoéet bol realizovany pomocou programu fy KROS Zilina s pouZitim rozpo&tovych ukazovatelov a metodickych
postupov publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001;
2. vydanie.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Pozemky
Pozemok parc.¢. 17057/200, diel ¢.7 - podla GP ¢.52/2019 15 489,72
Vseobecna hodnota celkom 15 489,72
Vseobecna hodnota zaokruhlene 15 500,00
VSeobecna hodnota slovom: Pitnasttisicpitsto Eur

VSEOBECNA HODNOTA ZAOKRUHLENE CELKOM: 15 500,- €
Slovom: PATNASTTISICPATSTO EUR

Poznamka:

Ponuky realitnych spolo¢nosti umiestnené na verejne dostupnych portéloch sa v danej lokalite pohybuja na Grovni 135,-Eur/m? (pozemok
s velkou vymerou v novej lokalite, podl'a izemného planu je ureny na obchod, sluzby vyrobné a nevyrobné, ¢. funkcie 502 v rozvojovom
izemi s kddom regulacie G.) az 350,- Eur/m? za stavebny pozemok v priemyselnej / komerénej zone Bratislava II — Ruzinov, vzhl'adom na
vymeru a tvar pozemku, pristup k pozemku, okolitt zastavbu, regulativy zastavby. Cena je obvykle vratane sprostredkovatel'skej provizie a
poplatkov za sluzby spojené s kupou. Redlna kupno-predajna cena pozemkov sa uvazuje na zaklade realnych kiipno-predajnych zmluv v
priemere 5-20% niz§ia ako st ponukové ceny nehnutel'nosti. Prehl'ad ponukovych cien na trhu nehnutel'nosti, ktory bol prevzaty z www.
nehnutelnosti.sk.

Ohodnocovany pozemok sa nachadza v priemyselnej zone v ramci aredlu medzi Roznavskou a Krajnou ulicou, situovany z ¢asti vedl'a
predajne 4ut a Gast’ pozemku vedla parkoviska, v zmysle GP &. 52/2019 ohodnocovany pozemok tvori Gizky pas sirky 1,97m a dizky cca 52m.
Stcasné vyuzitie je verejna/uliéna zelefi. Vzhl'adom na Sirku pozemku nepredpokladam iné vyuzitie pozemku ako je v sicasnosti.
Vzhl'adom na vyssie uvedené je vypocitana cena 151,86 EUR/m* pozemku primerana.

MIMORIADNE RIZIKA

Nie sl zname ziadne rizika spojené s uzivanim nehnutel’nosti.

V Pezinku, diia 15.07.2021 Ing. Katarina Silharové
. Objednavka ¢. OTS 2102594 SNM/21/053/BD, zo dia 06.07.2021 (A4 - 1x)
2. Informativna képia z mapy, zo dia 13.07.2021, (E KN parcela ¢.17057/200) (A4 - 1x)
vytvorena cez verejny internetovy portal katastra nehnutelnosti, informativny charakter
3. Ciastoény vypis z listu vlastnictva ¢.5546, k.. Trnavka, (A4 -2x)

obec Bratislava — mestska ¢ast’ Ruzinov, okres Bratislava I,
vytvoreny cez katastralny postal dna 13.07.2021
4. Uzemnoplanovacia informécia ¢. MAGS OOUPD 56846/2020-404391 zo diia 02.12.2020 (A4 -3x)

5. Geometricky plan ¢. 52/2019 na urcenie vlastnickych prav k pozemkom (A4 -5x)
6. Prehlad ponukovych cien realitnych kancelarii (A4 - 1x)
SPOLU PRILOH A4 - 13x
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