Znalec: Ing. Viliam ANTAL,

Zadavatel: Hlavné mesto SR Bratislava, 814 99 Bratislava , Primacialne nam. 1

Cislo spisu (objednavky): Obj. &. OTS1300699 z 27. 3. 2013

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 47 / 2013

Vo veci: Stanovenia vieobecnej hodnoty novovytvorenych pozemkov p.¢. 1812/2 a 1813/2 podla GP 7/2013
katastralne uzemie Petrzalka, pre Ucel prevodu vlastnictva , podla zdkona €. 138/1991 Zb o majetku obci
formou verejnej obchodnej sataze.

Pocet listov (z toho priloh): 19 (9)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3 ks



Znalec: Ing. Viliam Antal Cislo posudku: 47 / 2013

4

. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovenia vSeobecnej hodnoty novovytvorenych pozemkov p.¢. 1812/2 a 1813/2 podla GP 7/2013
katastralne Uzemie Petrzalka, pre Ucel prevodu vlastnictva , podla zdkona €. 138/1991 Zb o majetku obci
formou verejnej obchodnej sitaze.

2. Datum vyziadania posudku: 27. 3. 2013

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
7.4.2013

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 7.4..2013

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatelom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 1748 k.u. Petrzalka, vytvoreny cez katastralny portal
Geometricky plan na oddelenie pozemkov, vyhotoveny pod ¢&. planu 7/2013

Uzemnoplanovacia informécia ¢&. MAGS ORM 54429/12-424721 z 13.11.2012

5.2 Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 1748 k.U. PetrZzalka , vytvoreny cez katastralny portal
Kopia z katastralnej mapy, mapovy list €. k.0. Petrzalka vytvorena cez katastralny portal

Obhliadka nehnutelnosti

Fotodokumentéacia

6. Pouzity pravny predpis:
VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v
platnom zneni.

7. Dal3ie pouzité pravne predpisy a literatdra:

Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v
platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon €.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v platnom
zneni.

Zé&kon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

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 nehnutelnostiam (katastralny
zakon) v platnom zneni.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouZit’
Prevod nehnutelnosti.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE
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Znalec: Ing. Viliam Antal Cislo posudku: 47 / 2013

a) Vyber pouzitej metddy:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe &. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v plathom zneni.

Zdévodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucena
z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ pozemku

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva €. 1748 v k.U. Petrzalka. V popisnych
Udajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

parc.C. 1812 zastavané plochy a nadvoria o vymere 3364 m2
parc.¢. 1813 ostatné plochy o vymere 3067 m2

B. Vlastnici:
1. Hlavné mesto SR Bratislava spoluvlastnicky podiel 1/1

C. Tarchy:

Podla zapisu.

Iné Udaje:

Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 7.4.2013
Fotodokumentécia vyhotovena dna 7.4.2013

d) Technicka dokumentacia:
NevyZaduje sa

e) Udaje katastra nehnutefnosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané Udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym stavom.
Neboli zistené rozdiely v popisnych a geodetickych Gdajoch katastra

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia:

Stavby:

PrisluSenstvo na parc. KN ¢. 1812/2 ( vonkajSie Upravy - ¢ast parkoviska)

Pozemky:
- parc. KN ¢&. 1812/2 a 1813/2

2. VYPOCET CASOVE] HODNOTY

2.1 VONKAJSIE UPRAVY

2.1.1 Betonova plocha

Spevnena plocha z monolitického beténu vybudovana ako parkovisko pre motorové vozidla asi v roku 1985

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu
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Znalec: Ing. Viliam Antal

Cislo posudku: 47 / 2013

Polozka: 8.2.b) Do hribky 150 mm

Kaéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 330/30,1260 = 10,95 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 939 m2 ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key=2,211

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rokK] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Betonova plocha 1985 28 22 50 56,00 44,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 939 m2ZP *10,95€/m2 ZP * 2,211 * 1,10 25006,97
Technicka hodnota 44,00 % z 25 006,97 € 11 003,07

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 Parkovisko

Prevadzkovy objekt - betonové parkovisko sa nachadza v Mestskej ¢asti Petrzalka, na Sintavskej ul.
Stavba parkoviska je umiestnena v zastavbe bytovych objektov sidliska Luky Il. a bola pévodne vybudovana

ako verejné parkovisko asi v roku 1985.

Na zaklade technického stavu a polohy posudzovanej nehnutefnosti stanovujem koeficien polohovej

diferenciacie hodnotou 0,50

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,5

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda III. trieda + 200 % = (0,500 + 1,000) 1,500
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 1,000
III. trieda Priemerny koeficient 0,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,275
V. trieda III. trieda - 90 % = (0,500 - 0,450) 0,050

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
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Znalec: Ing. Viliam Antal

Cislo posudku: 47 / 2013

(()Iisl Popis Trieda kep1 Villla Viiﬁf‘:k
1 Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi IV. 0,275 13 3,5750
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

s?gltiisibce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a vybranych 1L 1,000 30 30,0000
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

nehnutel'nost vyZaduje opravu IIL. 0,500 8 4,0000
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. I 1,500 7 10,5000
5 Prislusenstvo nehnutel'nosti

bez dopadu na cenu nehnutel'nosti I11. 0,500 6 3,0000
6 Typ nehnutel'nosti

priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska IL. 0,500 10 5,0000
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

gce);;a;rtl(;i{clia;;%rxl;aop;i/iovn}?ch moZnosti v mieste, L 1,500 9 13,5000
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

priemerna hustota obyvatel'stva IL 1,000 6 6,0000
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

gzi‘irllgi;iz hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodnd a ¢iasto¢ne L 0,500 5 2,5000
10 Konfiguracia terénu

juzny svah o sklone 5% - 25% 11 1,000 6 6,0000
11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

Celefin, diafkové vylurovanie, kibelovs televista L | ws00 | 7 10,5000
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti

3213::&(;2 ;lét(;bus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, lodna L 1,500 7 10,5000
13 Obéifmska vybavenost (tirady, $koly, zdrav., obchody, sluzby,

Kultara)

e bl o sk el g0 10 15000
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodnda nadrZ, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0,275 8 2,2000
15 Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby

beZny hluk a prasnost od dopravy 11 1,000 9 9,0000
16 MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na nehnut.

bez zmeny I1. 0,500 8 4,0000
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia

Ziadna moznost rozsirenia V. 0,050 7 0,3500
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

nehnutel'nosti len ¢iasto¢ne vyuZitel'né na prendjom IV. 0,275 4 1,1000
19 Nazor znalca

priemerna nehnutel'nost I1. 0,500 20 10,0000

Spolu 180 146,73

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
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Znalec: Ing. Viliam Antal Cislo posudku: 47 / 2013

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 146,73/ 180 0,815
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 11 003,07 € * 0,815 8967,50 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
3.2.1.1.1 Ostatna plocha
POPIS

Pozemok parcela €islo 1812/2 a 1813/2 sa nachadza v intravilane Mestskej Casti Bratislava - Petrzalka, k.U.
Petrzalka . Pristup na pozemky je zo Sintavskej ulice.

Pozemok je umiestneny v obytnom sidlisku LUky I, ktoré bolo vybudované v rokoch 1982 - 1985. Pozemky
su v stcasnej dobe vyuzivané ako verejna zelen a ¢ast pozemku /p.¢. 1812/2/ tvori parkovaciu plochu. Podla
predlozenych podkladov , zékres podzemnych sieti, cez pozemok p.¢. 1813/2 je situovana trasa Plynovodu a
elektrickych kablov.

Stanovenie koeficientov polohovej diferenciacie :

Koeficient vSeobecnej situacie, pre predmetnu lokalitu je v intervale 1,0 -1,3
- pre uvedenu lokalitu stanovujem strednd hodnotu 1,1 jedna sa o Uzemie so zastavbou prevazne bytovych
objektov

Koeficient intenzity vyuzitia je so zastavbou objektov pre byvanie je
dany hodnotou 1,0

Koeficient dopravnych vztahov pre dané Gzemie dany hodnotou 1,0
z dbévodu , Ze Gzemie ma dostupnost peSi do centra mestskej ¢asti v ¢ase 10 min.

Koeficient obchodnej a priemyselnej intezity / interval 1,2 - 1,5/
Pre predmetné Gzemie so zastavbou prevazne bytovych domov a objektov sluzieb je stanovenystrednou
hodnotou 1,35

Koeficient technickej infrastruktdry pozemku - interval 1,3 - 1,5
v okoli pozemku s vybudované vSetky inzinierske siete, a pozemok ma dobré napojenie na miestne
komunikéacie, hodnotu koeficientu stanovujem vo vySke 1,5

Koeficient povysujacich faktorov 1,0 - 3,0
Pozemok podla podanej tzemnoplanovacej informacie je mozné lepSie vyuzit ako v su¢asnej dobe.
Pozemok mozné vyuzit na bytové stavby v obmedzenom rozsahu. koeficient stanovujem v hodnote 1,15

Koeficient negativnych faktorov 0,2 - 1,0

NeuvaZujem
Spolu . p
Parcela Druh pozemku Vzorec p Podiel Vymera [mZ2]
vymera [m2]

1812/2 ostatnd plocha 1098 1098,00 1/1 1098,00
1812/3 ostatnd plocha 939 939,00 1/1 939,00
Spolu vymera 2 037,00
Obec: Bratislava
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Znalec: Ing. Viliam Antal
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Vychodiskova hodnota:

VHM] = 66,39 €/IT12

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecne;j 1,10
situacie
3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy s
kv nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuZitia yrovymip » neby yprep Y Y Y ’
vybavenim
kp S . . . ,
koeficient dopravnych 4-.. pozemKy v tesnfe] blizkosti prostriedku hrgmafine] Qopravy s dobrou Upravou 1,00
, ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta
vztahov
ke
koeficient obchodneja 2. obchodna poloha a byty 1,35
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobré vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,45
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povysujticich 1,15
faktorov
kr
koeficient redukujticich 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,10*1,00 * 1,00 *1,35*1,45* 1,15 * 1,00 2,4762
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHm * kep = 66,39 €/m2 * 2,4762 164,39 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwm = 2 037,00 m2 * 164,39 €/m? 334 862,43 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Vseobecna hodnota

Nazov pozemKu v celosti [€]
parcela ¢. 1812/2 180 500,22
parcela ¢. 1812/3 154 362,21
Spolu 334 862,43
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[1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou : 8967,50 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZita metdda polohovej diferenciacie

PozemKy:

VSeobecna hodnota metéddou polohovej diferenciécie: 334 862,43 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | VsSeobecna hodnota [€]
Stavby

Betonova plocha 8967,50
Pozemky

Ostatna plocha - parc. ¢. 1812/2 (1 098 m2) 180 511,20

Ostatna plocha - parc. ¢. 1812/3 (939 m2) 154 371,60
Spolu VSH 343 829,93
Zaokriihlena VSH spolu 344 000,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 344 000,00 €
Slovom: TristosStyridsatsStyritisic Eur

V Bratislava diia 7.4.2013 Ing. Viliam Antal
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[V. PRILOHY

- List vlastnictva

- Geometricky plan

- Fotodokumentécia

- Snimka z katastralnej mapy

- Uzemnoplanovacia informécia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie pozemné
stavby a odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné ¢&islo znalca 910034

Znalecky Ukon je zapisany pod poradovym ¢€islom 47/2013 znaleckého dennika €. 1/ 2013

Znalecky ukon a vzniknuté naklady Gcétujem podfa vyaétovania na zaklade prilozeného dokladu &. 47/2013
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