Znalec: Ing.Ladislav Augustini¢, Cerovska 39, 900 81 Senkvice, ev.¢.914032
mobil: 0903 056 307 e-mail:augustinic@post.sk

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

v
re

islo spisu (objednavky): 197/2014 (objednavka &.: OTS1402497 SNM/14/127/JT)

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 197/2014

Vo veci: stanovenia v3eobecnej hodnoty novovytvoreného pozemku parc.d.
22225/11 v k.a. Trnavka v zmysle geometrického planu ¢&. 567/14 a pozemku
parc.¢. 22225/24 k.a. Trnavka, BA-m.¢. Ruzinov, okres Bratislava II

Pocet listov (z toho priloh): 31 (z toho 21 priloh )
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3x



I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit vSeobecnl hodnotu hodnoty novovytvoreného pozemku parc.c.
22225/11 v k.u. Trnavka v zmysle geometrického plénu &. 567/14 a pozemku
parc.&. 22225/24 k.G. Trnavka, BA-m.¢. Ruzinov, okres Bratislava II

2. Datum vyziadania posudku: 11.9.2014 - telefonicky

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie
stavebnotechnického stavu): 13.9.2014

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje: 13.9.2014

5. Podklady na vypracovanie posudku :
5.1 Dodané zadavatelom :

e Objednéavka
e UPI + 2x mapa
e Geometricky plan ¢. 567/14 Gradne neovereny

5.2 Ziskané znalcom :

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &.1040 k.ua.
Trnavka zo dna 13.9.2014 vytvoreny cez katastralny portal

e Informativna képia z mapy na predmetnd nehnutelnosti 4x

e (Google mapa

e Ponuky realitnych kanceldrii na podobny typ nehnutelnosti 3xA4
e Fotodokumentéacia

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004
Z.z. o stanoveni v$eobecnej hodnoty.

7. DalSie pouzité pravne predpisy a literatura:

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene
a doplneni niektorych zdkonov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004
Z.z. ktorou sa vykonadva zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoénikoch a
prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zédkonov

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych
objektov.

Zadkon ¢. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni
neskorsich predpisov.

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &.
79/1996 Z.z., ktorou sa vykondva zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o
zapise vlastnickych a inych préav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v
zneni neskor$ich predpisov.

Vyhlas&ka Federdlneho Statistického tradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej
klasifikacii stavebnych objektova stavebnych prac vyrobnej povahy
Opatrenie Statistického uradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z.,
ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.



Zadkon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni neskor$ich predpisov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vsSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, Zilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-
827-3

8. Osobitné poziadavky objednavatela :

Neboli vznesené

9.Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit”

Prevod nehnutelnosti

10. Zakladné pojmy

VSeobecna hodnota (VSH) - Jje vyslednéa objektivizovanéd hodnota
nehnutelnosti a stavieb, ktora Jje znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnej$ej ceny ku diu ohodnotenia, ktort by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked
kupujtici aj predavajiuci budt konat s patriénou informovanostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.

. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie predmetnej nehnutelnosti je vykonané v stlade s prilohou ¢&¢. 3
vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku.
Pouzitéd je metdéda polohovej diferenciacie.

Pouzitie kombinovanej metdéddy na stanovenie vseobecnej hodnoty nie Jje
mozné.

Posudzovany pozemok nie je prenajimany, nesluZzi toho ¢asu na dosahovanie zisku,
nie je to podnikatelsky objekt, zamerany na dosahovanie zisku, nehnutelnost
nedosahuje primerany vynos formou prendjmu, teda nie Jje mozZné vykonat
kombinaciu.

Porovnavacia metdéda stanovenia vSeobecnej hodnoty Jje vyltcena z doévodu
nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ nehnutelnosti. Udaje o
skuto¢ne realizovanych kupnych cendch nehnutelnosti nie st znalcom
dostupné a existujlce databazy realitnych spoloc¢nosti nie st dostatocne
preukazatelné.

Koeficient tzemného vplyvu Jje urceny pre Bratislavu-vidiek, podla
citovanej "Metodiky ..." tab. ¢.2 str. 19, km = 1,10



b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

Podla LV ¢&.1040 - c¢iastoény kat. tzemie Trnavk, obec BA-m.¢. Ruzinov,
okres Bratislava II

Cast’ A. Majetkova podstata

Parcely reqgistra "C"evidované na mape uréeného operatu

parc.C. vymera druh pozemku charakteristika prisl k 200
22225/11 1692 m’ zastavané plochy a nadvoria 22 2
22225/24 112 m? ostatné plochy 37 2
Ké6d umiestnenie pozemku: 1 - Pozemok je umiestneny mimo

zastavaného Uzemia obce

Spdsob vyuzZivania pozemku:

22-pozemok na ktorom je postavend miestna cestnd, ucelovad komunikacia,..
37-pozemok na ktorom su scaly, rokliny,..

Cast’ B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Utastnik pravného vztahu : vlastnik

por.¢. Priezvisko, meno, rod.priezvisko, , trval.pob. vlastnika,
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne nédmestie 1,

spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia
Vid LV v prilohéach
Cast’ C. Tarchy:
Vid LV v prilohach

Iné udaje:
Vid LV v prilohéach

Poznamka:
Bez zapisu



e Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonand dna 13.9.2014
bez Gcasti vlastnikov nehnutelnosti. SGcastou obhliadky bolo aj
zistenie stavu pozemku, pristupu na pozemok, vybudovanych pripojok

a bezprostredného okolia pozemku. Pri obhliadke posudzovanej
nehnutelnosti bol zisteny pravny stlad vlastnickych dokladov so
skutoc¢nostou.

e Fotodokumentédcia nehnutelnosti vyhotovend dna 13.9.2014.

d) Technicka dokumentacia

. UPI -dodané zadavatelom

e) Udaje katastra nehnutelnosti

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané Udaje z katastra nehnutelnosti boli
porovnané so skutoc¢nym stavom. Pri porovnani nebol zisteny nestlad.

Na LV ¢&.1040 k.u. Trnavka vedend parc.&. 22225/11 =z ktorej bol
geometrickym planom vytvoreny pozemok parc.&. 22225/11 o vymere 1400 m2
a taktieZ vedeny pozemok parc.&. 22225/24 o vymere 112 m2 k.d4. Trnavka

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti v sulade s dokladmi o viastnictve:

e Pozemok parc. &. 22225/11 - novovytvoreny geom. planom a pozemok
parc.é. 22225/24 v k.a. Trnavka

d) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie su vlastnicky podlozené:

neboli zistené

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti

Ohodnocované pozemky sa nachddzaji mimo zastavaného uzemia hl. mesta SR
Bratislavy, v mestskej cCasti trndvka. Pozemky v lokalite v ktorej sa buduje

nové nadkupné centrum Pharos. V Susedstve bratislavské letisko, nakupné centrum
Avion, a vyborny pristup na dialnicéné napojenie a napojenie do centra mesta cez
dialnicény obchvat.

Jednd sa o mestsklt ¢&ast Bratislavy, v lokalite odchodnych centier a néakupnych
stredisk a s prisluSnou zéastavbou. Administrativne je predmetné k.u. Trnavka
st sUcCastou okresu Bratislava II - mestskd& cast Ruzinov.

V mestskej casti je dobre rozvinutd obcianska vybavenost miestneho charakteru,
siet predajni, velkopredajni, expozitury béank, kultirne zariadenia, $Skoly,
telovychovné zariadenia, Dopravné spojenie s centrom je vyhovujuce, v mestskej
Casti su zastavky MHD - autobus.

Pozemky parc.&. 22225/11 a 22225/24 sa nachéddzaju v novobudovanom obchodno-
ndkupnom centre Pharos - pozemky sucastou miestnych obsluznych komunikédcii v
rémci miestnej komunikacénej siete. Pozemok 22225/11- novovytvoreny geometrickym
pléanom a pozemok 22225/24 vedeny na LV &. 1040 v k.a. Trnéavka.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti

Pozemky su plénované ako sucast cestnej komunikacie v tesnom dotyku s chodnikom,
pozemok nie je vhodny na iné vyuzitie po dokonceny komunikécie.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najmad zavady
viaznuce na nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnostou
S doterajs$im vyuZivanim, nie st zistené Ziadne riziké.



2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
2.1.1.1.1 pozemky parc.€. 22225/11 a 22225/24 k.. Trnavka

Ohodnocované pozemky sa nachadzajli v mimo zastavandho tGzemi obce, v
mestskej ¢asti Ruzinov v k.G. Trnavka, v susedstve nadkupného strediska
Avion, dialnice a bratislavského letiska. V tesnom susedstve predmetnych
pozemkov prebieha vystavba nového nadkupno-obchodného strediska Pharos.
Pozemky st rovinatého charakteru, bez terénnych prevysSeni a zlomov. V
predmetnej lokalite je moZnost napojenia vdetkych inZinierskych sieti -
vodovod, kanalizdcia, plyn, elektrina, telefén. Pozemky budi stcastou
miestnej obsluZznej komunikdcie v ramci ndkupného strediska.

Urcené koeficienty v$eobecnej hodnoty zohladnuju vSeobecnu situéciu
predmetnej lokality, funkéné vyuzitie, napojenie technickej
infrastruktary a dopravné napojenie. Koeficient povySujucich faktorov
zohladniuje lokalitu - SirsSie centrum obce, klasicka ulic¢na zastavba a
vyrazné zariadenia obc¢ianskej vybavenosti v tesnom susedstve predmetnych
pozemkov.

Spolu

Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel Vymzera
[mz] [m ]
22225/11 zastavana plocha a 1400 1400, 00 1/1  1400,00
nadvorie
22225/24 ostatnéa plocha 112 112,00 1/1 112,00
Spolu vymera 1512,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacdenie a nazov , Hodnota
koeficientu Hodnotenie koeficientu
6. velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestéch od
kg 50 000 do 100 000 obyvatelov, obytné cCasti miest
koeficient nad 100 000 obyvatelov, luxusné obytné oblasti s 120
vSeobecne] dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti !
situéacie rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000
obyvatelov
kv 5. exkluzivne bytové stavby, obchodné domy a
koeficient administrativne budovy so Standardnym vybavenim, 5 1,10
intenzity vyuzitia - 7-podlazné, vysoké vyuzZitie pozemku
kp 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej
koeficient dopravy s dobrou Upravou ciest, cesta vlastnym 1,00
dopravnych vztahov autom do centra (10 min), Uzemie mesta
kp
koeficient
obchodne]j a 1. obchodné poloha 1,50
priemyselnej
polohy
k:
koeficient
technickej 4. velmi dobréd vybavenost (vac¢sia ako v bode 3) 1,30
infrastruktary

pozemku



kg
koeficient
povysujucich
faktorov
kg
koeficient 1.00
redukujacich !
faktorov

1. nevyskytuje sa 1,00

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej kpp = 1,20 * 1,10 » 1,00 * 1,50 * 5 5740
diferenciédcie 1,30 * 1,00 * 1,00 !
& - * - 2 %
Jednotkova hodnota pozemku gsggzo Vius * Kep 66,39 €/m 170,89 €/m?
. ) V8Hpoy; = M * VSHys; = 1 512,00 m? *
V3eobecna hodnota pozemku 170,89 €/m? 258 385,68 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

VSeobecna hodnota

Nazov pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 22225/11 239 246,00
parcela &. 22225/24 19 139,68
Spolu 258 385,68

3.2.2 VYBER VHODNEJ METODY
Ako vhodnd metdédda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metdda
polohovej diferenciacie

VSH pozemkov = 258 385,68 EUR



IIl. ZAVER

Znaleckou 1ulohou bolo stanovenie vsSeobecnej hodnoty novovytvoreného pozemku
parc.&. 22225/11 v zmysle geometrického planu &. 567/14 (Grdne neovereny) a
pozemku parc.&. 22225/24 k.u. Trnavka obec BA-m.&. RuZinov, okres Bratislava II.
Vzhladom na skutocnost, Ze nie je mozné preukazat predaj porovnatelnych
nehnutelnosti z ddévodu nedostatoc¢ne vhodnych a porovnatelnych podkladov pre
dant nehnutelnost v danej lokalite, potrebné Udaje nie st znalcom dostupné, nie
je pouzitd porovnavacia metdda. Kombinovand metdda na stanovenie vSeobecnej
hodnoty tieZ nie je pouzitd v posudku, lebo sa nejednd o nehnutelnost, ktord by
bola prenajatd, a nie Jje moZné preukdzatelne urcé¢it vysSku nédjomného a z toho
vyplyvajtci vynos z formy prendjmu, tak, aby bolo moZné vykonat kombinaciu.

V posudku pouzitd metdéda polohovej diferenciacie, v zmysle vyhlasky

Ministerstva spravodlivosti SR ¢&. 254/2010 Z.z., ktorou sa menila vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti SR ¢&¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

Pozemky:

VSeobecnd hodnota metdédou polohovej diferenciacie: 258 385,68 €

Ako vhodnd metdéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metdda polohovej
diferenciécie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Stavby
Pozemky

1 - parc. &. 22225/11 (1 400 m?) 239 246,00

1 - parc. &. 22225/24 (112 n?) 19 139,68
Spolu pozemky (1 512,00 m?) 258 385,68
Spolu VSH 258 385,68
Zaokruhlena VSH spolu 258 000,00

V8eobecnéd hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 258 000,00 €
Slovom: Dvestopatdesiatosemtisic Eur

V Senkviciach 17.9.2014. Ing. Ladislav Augustini¢



IV. PRILOHY

e Objednéavka

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢.1040 k.q.
Trnavka zo dna 13.9.2014 vytvoreny cez katastralny portal

e Informativna képia z mapy na predmetnd nehnutelnosti 4x

¢ (Google mapa

e UPI + 2x mapa

e Geometricky pléan ¢. 567/14 tradne neovereny

e Ponuky realitnych kanceldrii na podobny typ nehnutelnosti 3xA4

e Fotodokumentacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov,
tlmo¢nikov a prekladatelov vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej
republiky pod ¢. 914032 zo dna 31. marca 2006 pre odbor: 37 00 00 Stavebnictvo,
odvetvie: 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenc¢né ¢islo znalca: 914032.
Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 197/2014 znaleckého dennika ¢&.3
Za znalecky ukon a vzniknuté nédklady UGctujem podla vyuctovania na zéklade
prilozeného dokladu ¢. 197/2014.

V Senkviciach, dia 17.09.2014 Ing. Ladislav Augustinid



