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Znalecky posudok ¢. 33/2019

I. OVOD

1. Uloha znalca:

Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

pozemkKky parcelné ¢islo 1559/12, 1866/34, 1866/35, 1866/61, zapisané na liste vlastnictva ¢islo 4292, obec Bratislava,
katastralne uzemie PetrZalka.

2. Uéel znaleckého posudku:
Majetkovopravne usporiadanie pre realizaciu stavby ,Nosny systém MHD, prevadzkovy tsek Janikov dvor - Safarikovo
namestie v Bratislave, 2. ¢ast Bosakova ulica - Janikov dvor*.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu):
15.06.2019

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje:
17.06.2019

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatel'om:

®  Objednavka ¢islo 0TS1902205, zo diia 11.06.2019 (original);

e List &islo MAGS OUIC 47283/2019-363716 zo diia 10.06.2019 vo veci: Uzemnoplanovacia informacia (vo formate PDF);
e  Uzemné rozhodnutie ¢islo 7099/2018/10-UKSP/Br-31zo diia 18.10.2018 (vo formate PDF).

b) podklady ziskané znalcom:

e Vypis zkatastra nehnutel'nosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 4292, zo dna 16.06.2019, kat. tizemie Nové Petrzalka,
(vyhotoveny cez katastralny portal);

e Informativna képia z mapy zo dna 16.06.2019, kat. izemie Petrzalka (vyhotovena cez katastralny portal);

®  (Osobnéa obhliadka a fotodokumentacia vyhotovend v deni obhliadky, diia 15.06.2019.

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

e  Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov;

® VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zdkonov o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov;

e  Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.228/2018 Z.z,, ktorou sa vykonava 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 ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tiImo¢nikoch a prekladatel'och a
o zmene a doplneni niektorych zakonov;

® VyhlaSka MS SR ¢. 534/2008 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky c.
500/2005 Z. z,;

e  Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z. z. o odmenach, ndhradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a
prekladatel'ov;

e  Vyhlaska MS SR ¢. 254/2010, ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v znenf
neskorsich predpisov;

e Vyhlaska MS SR ¢. 213/2017, ktorou sa meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z.
o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov;

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

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

e  Vieobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri
poctivom predaji, ked kupujtci aj predavajiuci budi konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Zadavatel vo svojej objednavke neuviedol Ziadne osobitné poziadavky.
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Znalecky posudok ¢. 33/2019

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:
Podla prilohy ¢. 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zakonov o stanovenf
vSeobecnej hodnoty majetku sa vSeobecna hodnota pozemkov stanovi tymito metédami:

®  porovnavacia met6da;
® vynosova metdda (pouzije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat vynos);
® metdda polohovej diferenciacie.

VSeobecnad hodnota mdze byt stanovena réznymi metdédami- vyber vhodnej metédy vykona znalec. Podl'a ucelu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metdd sticasne.

VSeobecnd hodnota pozemkov - porovnavacia metéda:

Na porovnanie je potrebny subor aspon troch pozemkov. Porovnanie sa vykonava na mernu jednotku (1 m2 pozemku)
s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Podklady na porovnanie musia byt
plne identifikovatelné. Pri porovnani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok
hodnovernych a preskimatelnych podkladov pre dané pozemky, porovnavacia metéda nebude pouzita pri vypoclte
vSeobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.

VSeobecna hodnota pozemkov - vynosova metdda:
Pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos. Pozemok tvoriaci predmet znaleckého posudku je bez vynosu,

preto vynosova metéda nebude pouzita pri vypocte vSeobecnej hodnoty pozemku tvoriaceho predmet znaleckého posudku.

V8eobecnd hodnota pozemkov — metdda polohovej diferenciacie:

VSeobecnd hodnota pozemkov vzastavenom uzemi obce, nepolnohospodarskych anelesnych pozemkov avSeobecna
hodnota pozemkov mimo zastavaného tUzemia obce urcenych na stavbu je stanovend vynasobenim vymery pozemku
jednotkovou vSeobecnou hodnotou pozemku. Jednotkova vSeobecnd hodnota pozemku je stanovend upravou jednotkovej
vychodiskovej hodnoty pozemkov koeficientom polohovej diferenciacie, vyjadrujici vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajtcich na vSeobecnti hodnotu v mieste a Case.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI, vytvoreny cez katastralny portal, VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 4292
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:

PARCELY registra ,C" evidované na katastralnej mape

Parcelné cislo Vymera v m2 Druh pozemku Sposob vyuz. p.  Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch. n.
1559/12 1084 Ostatna plocha 37 1
1866/34 69 Zast. plocha a nadv. 22 1
1866/35 1088 Zast. plocha a nadv. 22 1
1866/61 4 Zast. plocha a nadv. 22 1

Sp6sob vyuzivania pozemku:
15 - Pozemok, na ktorom je postavena inzinierska stavba - cestnd, miestna a ucelova komunikacia, lesna cesta, pol'na cesta,
chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti
37 - Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré
neposkytuju trvaly uzitok
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemf obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Svoboda Vojtech r. Svoboda, Bieloruska 5193/56, Bratislava, PSC 821 06, SR
Datum narodenia: 23.10.1948
Titul nadobudnutia: Uznesenie o dedi¢stve 2D/52/2017-26, Dnot 65/2017 zo diia 18.10.2017, Z-20735/2017
Spoluvlastnicky podiel: 1/6

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik
2 Brunner Franti$ek r. Brunner, Bulikova 3, Bratislava, PSC 851 04, SR
Datum narodenia: 28.10.1953
Titul nadobudnutia: Uznesenie o dedi¢stve 8D/75/2018, Dnot 134/2018, pravoplatné dna 18.12.2018, Z
23538/2018
Spoluvlastnicky podiel: 1/2
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Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik

3 Svoboda Oskar r. Svoboda, Holi¢ska 3074/28, Bratislava, PSC 851 05,SR
Datum narodenia: 06.12.1951
Titul nadobudnutia: Uznesenie o dedic¢stve 2D/52/2017-26, Dnot 65/2017 zo dna 18.10.2017, Z-20735/2017
Spoluvlastnicky podiel: 1/6

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik

4 Svoboda Lubomir r. Svoboda, Vel'ké Blahovo 68, Velké Blahovo,PSC 930 01, SR
Datum narodenia: 17.09.1956
Titul nadobudnutia: Uznesenie o dedic¢stve 2D/52/2017-26, Dnot 65/2017 zo dna 18.10.2017, Z-20735/2017
Spoluvlastnicky podiel: 1/6

CAST C: TARCHY
Bez zapisu.

Iné udaje:
Zapis GP 4/2010 na rozdelenie pozemkov reg. C-KN 1866/34,35, (ZPMZ 7647) ,Z-4740/10 ~ pvz 2921/10

Poznamka: Bez zapisu.

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:
Osobna obhliadka pozemku bola vykonand dila 12.05.2019 bez ucasti zadavatela. Bola vykonanad fotodokumentacia
skutkového stavu, ktora je spracovand v prilohe znaleckého posudku.

d) Porovnanie siladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:
Predmetom ohodnotenia su pozemky anie stavba, preto sa neporovnavala projektovad astavebna dokumentacia.
Uzemnoplanovacia informacia bola predloZena a nachadza sa v prilohe znaleckého posudku.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti, porovnanie siladu popisnych a geodetickych tidajov katastra nehnutel'nosti so
zistenym skuto¢nym stavom:

Poskytnuté udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutkovym stavom. Nie su zistené Ziadne rozdiely v popisnych
a geodetickych udajoch katastra. Vlastnictvo k parcele je usporiadané- v spoluvlastnictve Styroch fyzickych osob.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov, ktoré st predmetom ohodnotenia:

® parcelné ¢islo 1559/12, 1866/34, 1866/35, 1866/61, zapisané na liste vlastnictva ¢islo 4292, obec Bratislava,
katastralne uzemie Petrzalka.

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

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Pozemky sa nachadzaju v zastavanom uzemi obce Bratislava, v mestskej Casti Petrzalka, miestna Cast Drazdiak. Jedna sa
orovinné Uzemie, sucast travnatej plochy- zeleny pas vymedzeny zpravej cCasti pristupovou miestnou asfaltovou
komunikaciou- Jantarova cesta a z pravej ¢asti drenaznym kanalom- Chorvatskym ramenom. v peSej dostupnosti do 5 minut
sa nachadza prirodné kupalisko jazero Velky Drazdiak s prilahlymi Sportoviskami, zdravotnicke zariadenie Medissimo,
zastavka MHD- autobus, kompletna obc¢ianska vybavenost mestskej ¢asti do 10 minut autom. Historické centrum Bratislavy
sa nachadza 7 km severne- do 15 minut autom.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

V ¢ase obhliadky neboli predmetné pozemky vyuZivane - sticast zatravnenej plochy pozdl% chorvatskeho ramena, vyuZivany
lokalne pre pesich na rekreacné ucely- prechadzky so psami, volny pohyb najmé v smere od bytovych domov cez lavku
k prirodnému kupalisku Vel'’ky Drazdiak. Na parcele ¢. 1866/35 bola zistena neidentifikovana inz. stavba .

Podl'a predloZenej izemnoplanovacej informacie zo diia 10.06.2019:

Pozemok parc. ¢. 1559/12 je  sucastou Uzemia sfunkénym vyuzitim obc¢ianska vybavenost celomestského
a nadmestského vyznamu, ¢islo funkcie 201, rozvojové uizemie, kéd E. Podmienky funkéného vyuzitia ploch- Gzemia
aredlov akomplexov obcianskej vybavenosti celomestského anadmestského vyznamu skonkrétnymi narokmi
a charakteristikami podla funkéného zamerania. SucCastou Uzemia sd plochy zelene, vodné plochy ako sucast parteru,
dopravné a technické vybavenie, gardZe a zariadenia pre poZiarnu a civilnti obranu. Podiel funkcie byvania nesmie prekrocit
30% z celkovych podlaznych pléch nadzemnej ¢asti zastavby funkénej plochy.

PozemKky parc. ¢. 1866/34, 1866/35, 1866/61 su sucastou uzemia s funkénym vyuzitim parky, sadovnicke a lesoparkové
upravy, Cislo funkcie 1110, rozvojové uzemie.. Podmienky funkéného vyuzitia ploch- uzemia parkovej a sadovnicky
upravenej zelene, ale aj plochy zelene s Gpravou lesoparkového charakteru.
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Predmetné pozemky st dotknuté ochrannymi pasmami letiska. Vtesnom dotyku zaujmovych parciel sa nachadza
biokoridor regionalneho vyznamu Chorvatske rameno.

V zmysle predloZeného tizemného rozhodnutia buda parcely dotknuté planovanou vystavbou inZinierskej stavby- nosného
systému MHD, ¢ast Bosakova ul. Janikov dvor- na parcele ¢islo 1866/35 trvaly zaber.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
Neboli zistené.

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

PozemKy su geometricky a polohovo urcené, zobrazené v katastralnej mape a oznaceny parcelnym cislom (parcela), vedené
na liste vlastnictva ako zastavané plochy a nadvorie alebo ostatna plocha v zastavanom tizemi obce Bratislava, m. ¢. Petrzalka
Pozemok parc. & 1559/12tizkeho a dlhého tvaru (s dizkou asi 150 m) tiahnuci sa pozdiz Chorvatskeho ramena. je celoplogne
zatravneny, vol'ne pristupny z obsluznej spevnenej plochy na vedl'ajSej parcele so Zelezobeténovych panelov, ktord vyustuje
na Tematinsku ulicu. Na juznom okraji sa podla vizualneho postidenia obhliadka vs. ortofotomapa nachadza stip vzdusného
vedenia el. energie.

Pozemky parc. ¢. 1866/34 a1866/61nadvédzuju zjuznej strany na parcelu ¢. 1559/12 tvoria spolu jednu plochu
lichobeznikového tvaru s plochou spolu 73 m?2 apodla vizuidlneho postudenia obhliadka vs. ortofotomapa su zastavané
asfaltovou spevnenou plochu, ktora nadvazuje na Tematinsku ulicu a Zelezobetédnovu ,lavku” cez Chorvatske rameno.
Pozemok parc. & 1866/35 je priblizne obdl#nikového tvaru srozmermi asi 22,50x48,0m aje pristupny z asfaltovej
komunikécie (Tematinska ul.) zo severozdpadnej strany. Je celoplo$ne zatradvneny s naletovymi drevinami a nachadza sa na
nom nespecifikovana drobna inzinierska stavba- polozapustena Sachta.

Predpokladdm, Ze v blizkosti na druhej strane Chorvatskeho ramena v miestnej komunikacii st inZinierke siete- vodovod,
kanalizicia, plyn, el. energia, telekomunikacie.

Vzhl'adom na velkost, tvar, polohu a moznost vyuzitia stanovujem koeficient redukujicich faktorov vo vyske 0,75.
Koeficient povySujtcich faktorov stanovujem vo vyske 2,00- zredlnenie vychodiskovej hodnoty mernej jednotky pozemku.

Parcela ‘ Druh pozemku Vzorec Spolu vymera [m?] ‘ Podiel ‘ Vymera [m?]
1559/12 ostatnd plocha 1084 1084,00 1/1 1084,00
1866/34 zastavané plochy a nadvoria 69 69,00 1/1 69,00
1866/35 zastavané plochy a nadvoria 1088 1088,00 1/1 1088,00
1866/61 zastavané plochy a nadvoria 4 4,00 1/1 4,00
Spolu vymera ‘ ‘ ‘ 2 245,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm; = 66,39 Eur/m?

Oznacenie a ndzov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
- S, . obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s
koeficient vSeobecnej , . 2 . . S 1,40
situAcie dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvatel'ov
kv
koeficient intenzity 2. - inzinierske stavby, chranené loziskové tizemia 0,90
vyuZzitia
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s mozZnostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr 4. vyrobné tizemia s prevahou ploch pre priemyselnt vyrobu a sklady
koeficient funkéného  (priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické 1,10
vyuZzitia izemia vybavenie
ki . , Y , L . . - —

octcent iy 4o mbavenes (noinost epoelamne i by vrenfhsio g

infrastruktiry pozemku P yvody, Y Py
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kz . PP . , .
koeficient povysujticich 3. r')f)zerr'lk}i' s vyrazne zvySenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,00
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujticich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené uzemia, 0,75
faktorov obmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,40*0,90*1,00*1,10* 1,30 * 2,00 * 0,75 2,7027
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwmy * kep = 66,39 Eur/mz2 * 2,7027 179,43 Eur/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * V§HM] =2 245,00 m2*179,43 Eur/m?2 402 820,35 Eur

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov ‘ s ‘ VSeobecna hodr_lota
pozemKku v celosti [Eur]
parcela €. 1559/12 1084,00m2*179,43 Eur/m2*1 /1 194 502,12
parcela €. 1866/34 69,00 m2*179,43 Eur/m2*1 /1 12 380,67
parcela €. 1866/35 1088,00 m2*179,43 Eur/m2*1 /1 195 219,84
parcela €. 1866/61 4,00 m2*179,43 Eur/m2*1 /1 717,72
Spolu 402 820,35

I11. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

ULOHA:
Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

pozemKky parcelné ¢islo 1559/12, 1866/34, 1866/35, 1866/61, zapisané na liste vlastnictva ¢islo 4292, obec Bratislava,
katastralne izemie Petrzalka,

pre ucel majetkovopravneho vysporiadania.

ODPOVED:
Ku ditu 17.06.2019 stanovujem odhad v§eobecnej hodnoty uvedenej nehnutelnosti, vo vyske:

403 000,00 Eur

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [Eur]

Pozemky

Pozemky podl'a LV ¢. 4292, k. 4. Petrzalka - parc. ¢. 1559/12 (1 084 m?2) 194 502,12

Pozemky podl'a LV ¢. 4292, k. 4. Petrzalka - parc. ¢. 1866/34 (69 m?2) 12 380,67

Pozemky podl'a LV €. 4292, k. 0. Petrzalka - parc. ¢. 1866/35 (1 088 m2) 195 219,84

Pozemky podl'a LV ¢. 4292, k. 6. Petrzalka - parc. ¢. 1866/61 (4 m?2) 717,72
Spolu pozemky (2 245,00 m2) 402 820,35
VSeobecna hodnota celkom 402 820,35
Vseobecna hodnota zaokrihlene 403 000,00

Slovom: Styristotritisic Eur
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3. MIMORIADNE RIZIKA

Neboli zistené.

Znalecky ukon (znalecky posudok) bol vypracovany v Styroch vyhotoveniach, z ktorych tri odovzdané Objednavatelovi
a jeden ostava v archive Znalca.

V Bratislave dila 17.6.2019 Ing. Juraj Talian, PhD.
IV. PRILOHY
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