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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 7 / 2020

. UVOD

1. Uloha znalca: Podl'a objednavky 0TS1904452 zo diia 13.12.2019 je znaleckou tlohou stanovenie vieobecnej
hodnoty nehnutel'nosti - pozemkov parc. ¢. 15109/45 a 15109/1 k. 4. Trnavka, obec Bratislava - m. ¢. Ruzinov, okres
Bratislava II.

2. Uéel znaleckého posudku: prevod vlastnickeho prava

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu):
12.02.2020

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 12.02.2020

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatel'om:

Objednavka ¢islo 0TS1904452, SNM/19/123/BD zo dna 13.12.2019, Hlavné mesto SR Bratislava, 1xA4
Gzemnoplénovacia informacia, MAGS OUIC 3261/2020, oddelenie izemného planovania, zo diia 23.1.2020,
3xA4

b) Podklady ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, 2x Ciastoény vypis z listu vlastnictva ¢. 1,
okres Bratislava II, Obec BA-m.¢. Ruzinov, katastralne izemie Trnavka, zo dia 07.02.2020, 13xA4

Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Vypis z listu vlastnictva ¢. 3101, okres
Bratislava II, Obec BA-m.¢. Ruzinov, katastralne uzemie Trnavka, zo dna 07.02.2020, 1xA4

Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava II, Obec BA-m.¢. Ruzinov,
katastralne uzemie Trnavka, zo dia 07.02.2020, 1xA4

Ponuky realitnych kancelarii, www.nehnutel'nosti.sk, www.topreality.sk, www.reality.sk

Vysledky obhliadky nehnutel'nosti zo dia 12.02.2020

Fotodokumenticia skutkového stavu pri obhliadke

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

1.

2.

3.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v platnom zneni.

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov
v platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v
platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 213/2017 a ¢. 107/2016 Z.z. ktorou sa menf
a dopliiia vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonava
zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov
v zneni neskorsich predpisov.

Zakon ¢.50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zdkon NR SR ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v platnom zneni.

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

Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, Dusan Majdidch - Ohodnocovanie nehnutelnosti, ISBN 978-80-971021-0-4,
Mlpress, 2012

Uzemny plan hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy rok 2007 v zneni zmien a doplnkov

v

. Zakon ¢. 66/2009 Z.z. o niektorych opatreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod

stavbami, ktoré presli z vlastnictva $tatu na obce a vys$Sie izemné celky a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v platnom zneni.

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:

a) Definicie pojmov
VSeobecné hodnota (VSH)
VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktorud by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budi konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
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Vysledkom stanovenia je v§eobecna hodnota na drovni s dafou z pridanej hodnoty.
b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metédy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakcny pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspon
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na
odlisnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich odc¢erpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferencidcie (Princip metédy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metddy:

a) Vyber pouzitej metody:

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

Zdovodnenie vyberu pouZzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie.

Vyber pouzitej metédy pre stanovenie VSH som rozhodol po postideni moZnosti pouZitia ostatnych metéd:

Pre pouzitie vynosovej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty som nemal k dispozicii potrebné udaje, resp.
najomné zmluvy na podobné pozemky.

Porovnavacia metdéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dovodu nedostatku podkladov pre danu
lokalitu a typ nehnutel'nosti. Udaje o skutoéne realizovanych kiipnych cenach nehnutelnosti nie st znalcom
dostupné a existujice databazy realitnych spolo¢nosti nie si dostato¢ne preukazatelné, aj ked’ porovnanie cien
nehnutel'nosti v danom mieste a ¢ase pri ich prevodoch je najvhodnej$ou metédou pre stanovenie VSH. V sti¢asnych
podmienkach SR vsak nie su pre $irSie uplatnenie tejto met6dy vytvorené potrebné podklady.

Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz =M * VSHM] [Eur],

kde M - vymera pozemku v m?
VSHy; - jednotkova vSeobecna hodnota pozemku v Eur/m?
kpp - koeficient polohovej diferenciacie

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu:

Vngoz = VHM] . kp[) [Eur/mz],

kde VHy; - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je stanovena podla tabul'ky - Klasifikacia obce
vyhlasky ¢.213/2017 Z. z. v platnom zneni.

Koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podl'a vztahu:
kPD=kS*kV*kD*kF*kl*kZ*kR

kde

ks - koeficient vSeobecnej situacie (0,70 - 2,00),

kv - koeficient intenzity vyuzitia (0,50 - 2,00),

Intenzita vyuzitia pozemkov sa posudzuje podl'a skuto¢ného vyuzitia pozemkov k rozhodnému datumu.

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

kr - koeficient funkéného vyuZitia izemia (0,80 - 2,00),

Uplatnenie hodnoty koeficientu funk¢ného vyuzitia sa posudzuje podl'a izemnoplanovacej dokumentacie platnej k
rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa urcuje v nadvaznosti na atraktivitu
posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

ki — koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80 - 1,50),
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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 7 / 2020

Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohl'adu moZného priameho napojenia cez vlastné, pripadne
obecné pozemKky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odporicanom intervale je zavisla od narocnosti
(financnej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim.

kz - koeficient povysujucich faktorov (1,00 - 3,00),

PovySujice faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo
v predchadzajuicich koeficientoch.

kr - koeficient redukujuicich faktorov (0,20 - 0,99),

Redukujtce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohl'adnené vo vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajucich
koeficientoch.

Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujicich faktorov stanovi s ohladom na
predpokladant hodnotu zavady.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
b1) V popisnych tidajoch katastra si nehnutel'nosti evidované na Vypise z listu vlastnictva €. 1, Parcely registra "C"
evidovana na katastralnej mape, okres Bratislava II..,, obec BA-m.C¢. Ruzinov, k.u. Trnavka nasledovne:

CAST: MAJETKOVA PODSTATA
PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymeram? | Druh pozemku Spbsob Umiest. Pravny Druh ch.n.
Cislo VYUZ.p. pozemKku vztah
15109/1 9800 | ostatnd plocha 37 1
15109/45 5284 | zastavana plocha a nddvorie 99 1 5

Pravny vztah Kk stavbe evidovanej na pozemku 15109/45 je evidovany na liste vlastnictva ¢islo 3101.
Legenda:

Sposob vyuzitia pozemku:

37 - Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré
neposkytujua trvaly uzitok

99 - Pozemok vyuzivany podl'a druhu pozemku

Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemf obce

Pravny vztah:

5 - Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku

Ostatné parcely nevyZiadané.

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Por.cislo Vlastnik et ettt ittt et a_Spoluvlastnicky podiel
1 Hlavné Mesto SR Bratislava, Primacialne nam. 1, Bratislava, PSC 814 99, SR 1/1

Titul nadobudnutia podlaLV

CAST C: TARCHY
Netykaji sa ohodnocovanych parciel
Iné udaje:
PAR.C. 15109/1, 95 V PRENAJME PODLA N 35/93 - vz 284/96
Poznamka:
Bez zapisu

b2) V popisnych tdajoch katastra st na Vypise z listu vlastnictva ¢. 3101 k.. Trnavka nehnutelnosti evidované
nasledovne:

CAST: MAJETKOVA PODSTATA

Stavby
Sipisné éislo na parcele ¢islo Druh stavby Popis stavby Druh ch.n. Umiest. stavby
53023 15109/45 14 OB.C.-BAUMAX-MARKT 1
Pravny vzt'ah k parcele na ktorej leZi stavba 5303 je evidovany na liste viastnictva cislo 1.
Legenda:
Druh stavby:

14 - Budova obchodu a sluZieb
Kdd umiestnemnia stavby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu
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CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY

Por. éislo Priezvisko, meno (nizov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné éislo (IC0) a Spoluvlastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Uéastnik pravneho vztahu: Viastnik
1 NLC s.r.o., Klimkovicova 1845/9, Bratislava, PSC 841 01, SR 1/1
I¢o:
Titul nadobudnutia Zmluva o predaji podniku V-10030/2017 zo dna 13.04.2017

CAST C: TARCHY
Por.é.:

1 Pravo prechodu a prejazdu cez pozemky registra C KN parc.€. 15109/42 a 15109/43 v prospech vlastnika stavby
OB.C-BAUMAX-MARKT, sup.¢. 5303 postavenej na parc.¢. 15109/45, podFa V-11600/13 z 24.06.2013, v.2.755/13
1 ZaloZné pravo v prospech UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., pobocka zahranicnej banky, ICO
47251336, na stavbu so sdp. €. 5303 na parc. €. 15109/45 podfa V-20298/2018 zo diia 27.7.2018.
Iné udaje:
Bez zapisu
Poznamka:
Bez zapisu

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

e Obhliadku spojent s miestnym Setrenim som vykonal bez ucasti vlastnika nehnutel'nosti - pozemkov. Pred
obhliadkou boli doloZené podklady dodané zadavatelom. Pri obhliadke boli vyhotovené fotografické
zabery skutkového stavu pozemku s okolim. K obhliadke nehnutelnosti som zabezpecil z katastralneho
portalu vypis z katastra nehnutel'nosti. Pozemky su stc¢astou verejného priestoru. Hranice pozemkov od
susednych parciel boli identifikované podla polohy vo vztahu k polohe objektov, oplotenia. Identifikacia
hranic na mieste bola odhadom, pretoZe neboli na mieste ndjdené hrani¢né prvky vymedzujtice hranice
jednotlivych parciel..

e Fotodokumentacia bola vyhotovena pri obhliadke.

d) Technicka projektova dokumentacia:
Predmetom ohodnotenia je pozemok a nie stavba, preto sa neporovnavala projektova technickd dokumentacia.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto¢nym stavom-
V pripade parc. ¢. 15109/1 bol zisteny rozdiel v popisnych tidajoch katastra, kde sposob vyuzitia pozemku nesuihlasi
so skuto¢nym vyuzitim pozemku.

Podl'a LV €. 1 na predmetnych nehnutel'nostiach - pozemkoch nie st tarchy.

K obhliadke neboli poskytnuté nadobtdacie doklady, preto nebol zistovany pravny sulad vlastnickych dokladov so
skutocnostous

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
PozemKy v spoluvlastnickom podiele 1/1, k. 4. Trnavka parc. ¢.:

e 15109/1, o vymere 9800 m?, ostatna plocha

e 15109/45, o vymere 5284 m?, zastavana plocha a naddvorie

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

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetna nehnutel'nost’ sa nachddza v katastrdlnom tizemi Trnavka, v mestskej Casti Bratislava Ruzinov v okrese
Bratislava Il.., v hlavnom meste SR. Jedna sa o mestsk(i Cast’ Bratislavy s polyfunkénou zastavbou a so zakladnou
a vysSou obcianskou vybavenostou v mestskej ¢asti.

Pozemky sa nachadzaju v lokalite pri Roziavskej ulici medzi Zelezni¢nou tratou a ulicou Cablkovou. Na jednom
pozemku je budova obchodu a sluZieb a druhy pozemok slizi hlavne ako parkovisko k predmetnej vybavenosti.
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Dopravné spojenie s centrom mesta je vyhovujlice napojenim priamo na vychodnu mestskd radialu - Roznavska
ulica a smerom do ostatnych casti mesta ako aj pre blizke napojenie na dial'nicu D1.

PeSia dostupnost na zastavky MHD (trolejbus, autobus,) je vtrvani cca 5 - 10 minut
V lokalite su vSetky inzinierske siete. Konfliktné skupiny obyvatel'ov sa v danej lokalite nenachadzaju. V buduicnosti
sa nepredpokladaju vyraznejsie zmeny v okolitej zastavbe, ktoré by mohli mat’ vplyv na existenciu predmetnej
nehnutel'nosti.

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:
Na pozemku parc. ¢. 15109/45 je budova obchodu asluzieb ana parc. ¢. 15109/1 je hlavne parkovisko

k predmetnej vybavenosti.
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Podla UPI st predmetné pozemKy sucastou stabilizovaného tzemia vnitorného mesta s funkénym vyuZitim
Uzemia: obcianska vybavenost celomestského a nadmedmestského vyznamu, kéd 201. Stabilizované tuzemie je
uzemie mesta, v ktorom uzemny plan ponechava sicasné funk¢né vyuzitie alebo predpoklada mieru stavebnych
zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa zasadne nemeni
charakter stabilizovaného Uizemia,

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

Po obhliadke konstatujem, Ze neboli zistené ziadne rizika, ktoré by mohli negativne ovplyvnit sucasné vyuZzivanie
nehnutelnosti. Z hl'adiska ohodnocovania nehnutel'nosti, jej d'alSie si¢asné vyuZzivanie nie je spojené s rizikami.
Vlastnictvo k nehnutel'nosti je vysporiadané.

Parc. ¢.15109/1 je podl'a LV ¢. 1 v prenajme.

Na pozemku parc. ¢. 15109/45 je nebytova stavba, pricom vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby.

2.1 POZEMKY

Pozemky parc. ¢. 15109/1 a 15109/45 st sucastou obchodného centra. Je na nich umiestnena budova obchodu
a sluzieb a prislichajtce parkovacie plochy s parkovou dpravou.

Pozemky su rovinné a pristupné su z verejného priestoru.

Kompletné inZinierske siete st lokalizované v komunikacii - Roziiavska ulica.

Predmetné pozemKy pre ticel stanovenia VSH st z hl'adiska jej stanovenia rozdelené do dvoch skupin:

A. Pozemok k. u. Trnavka cudzia stavba na pozemku

Skupina obsahuje pozemok parc. ¢. 15109/45 na ktorom je stavba. Nejedna sa o stanovenie vSeobecnej hodnoty
pozemku na tcely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku.

Na pozemku parc. ¢. 15109/45 je evidovana stavba stup. ¢. 5303. Pravny vztah k stavbe sup. €. 5303 evidovanej na
parc. ¢. 15109/45 je na LV ¢ 3101. Vlastnik predmetnej stavby podla LV ¢ 3101 je NLC s.r.o., Klimkovicova
1845/9, Bratislava, PSC 841 01.

B. PozemKy k. 4. Trnavka

Skupina obsahuje pozemok parc. ¢. 15109/1. Pozemok nie je zastavany budovou. Na pozemku je vybudované
vel'’kokapacitné parkovisko pre obchodné zariadenie so sadovymi ipravami

Priemerna cena stavebnych pozemkov v okrese Bratislava II. k obdobiu ohodnotenia je cca 225 €/m?.

A k obdobiu ohodnotenia je cena stavebnych pozemkov podl'a inzercie v rozmedzi cca 160 € az 780 €/m?2.

Prehl'ad vyvoja priemernych cien pozemkov na trhu nehnutelnosti v predmetnom okrese je dokumentovany
v prevzatom grafe z portalu www. nehnutel'nosti.sk v prilohe posudku - Ponuky realitnych kancelarii.

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Identifikacia pozemku: A.Pozemok k. . Trnavka, cudzia stavba na pozemku

POPIS

Pozemok parc. ¢. 15109/45 ma tvar abstrahovaného obdlznika rozmeru cca 50 x 100 m, ktory je orientovany

v smere dlhSej strany vzhl'adom na svetové v smere juhovychod - severozapad. Je zastavany stavbou sup. ¢. 5303.
Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 15109/ 45 je evidovany na liste vlastnictva Cislo 3101.

R

Koeficient povySujtcich faktorov ur¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 1,80 z nasledujticich dévodov:
pozemKky urcené izemnym planom na vysSie vyuzitie, nez na aké sliZia v sicasnosti.
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Koeficient redukujtcich faktorov ur¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 0,80 z nasledujicich dévodov:
zataze sposobené vlastnikom stavby, pozemok je v stabilizovanom tzemi.

Koeficient redukujtcich faktorov méze byt pouzity, pretoze sa nejedna o stanovenie vseobecnej hodnoty pozemku
na Ucely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku.

V zmysle vyhlasky ¢. 492/2004 Z. z. Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov ak sa jedna o stavbu na cudzom pozemku pri stanoven{ vSeobecnej
hodnoty pozemku na tucely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi vlastnikom stavby a vlastnikom
pozemku sa pri hodnoteni redukujicich faktorov neprihliada na zataze spdsobené vlastnikom stavby.

Spolu Spoluvlastnicky z 2
Parcela Druh pozemku v§mera [m2] podiel Vymera [mZ2]
15109/45 zastavané plochy a nadvoria 5284,00 1/1 5284,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
6. vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatel'ova v
Kks kuapelnych mestach, vedl'ajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov,
koeficient veobecnej nakupné centrd vo velkych obytnych ¢astiach mimo centra miest nad 100 000 1,50
situicie obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi moZnostami
Vel'mi dobrd obchodnd cast’ mesta
7. - exkluzivne bytové budovy, nebytové budovy pre obchod, administrativu,
Koeficient i kv ) ... ubytovanie, kultiiru so Standardnym vybavenim 1,10
oeficient intenzity vyuzitia Nebytové budovy pre obchod
kp 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient dopravnych MozZnost vyuZitia dvoch druhov dopravnych prostriedkov mestskej hromadnej 1,00
vztahov dopravy v pesej dostupnosti jej zastdvok
kr 2.zmieSané Uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a byty )
koeficient funk¢ného PR .. ) ) 1,20
vyuzitia tizemia Uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti
Ki 4. vel'mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
koeficient technickej ~ sieti) 1,50
infrastruktiry pozemku = MoZnost napojenia na vsetky druhy verejnych sieti
kz 3. pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v
koeficient povy$ujicich  zvySenej vychodiskovej hodnote 1,80
faktorov Pozemky s vyrazne zvysenym zdujmom o kupu v lokalite
ke 9. Zévad}:‘ vi,aznuce na pozemku (napriklad: pravo priechodu alebo prejazdu,
koeficient redukujucich ochranné pasmo a'p'od.) p , . p s 0,80
Pozemok je v stabilizovanom tizemi - na pozemku je stavba, vlastnik pozemku nie je
faktorov ,
vlatnikom stavby
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,50*1,10*1,00*1,20 * 1,50 * 1,80 * 0,80 4,2768
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwy * kpp = 66,39 €/m?2 * 4,2768 283,94 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov ’ Vypocet ‘ VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 15109/45 5284,00 m?2*283,94 €/m2*1/1 1500 338,96
Spolu ] \ 1500 338,96

2.1.1.2 Identifikacia pozemku: B. Pozemok k. i1. Trnavka

POPIS
Pozemok parc. ¢. 15109/1 ma nekompaktny tvar a do jeho plochy je vnoreny pozemok par. ¢. 15109/45, ktory je
zastavany nebytovou budovou. Kompaktna ¢ast’ pozemku na ktorej je hlavne parkovisko, komunikacie a zeleft ma
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tvar obdlZnika rozmeru cca 75 x 95 m s dlh§ou osou v smere severovychod. Cast pozemku pri objekte je oplotena
a tvori vonkajsie skladové a manipulacné plochy. Pozemok je verejne pristupny okrem oplotenych pléch. Z pozemku
su vstupy do objektu a zadsobovanie tovarom.

IS

P

Koeficient povysujtcich faktorov ur¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 1,80 z nasledujicich dévodov:
v sucasnosti nezastavany pozemok, ktory je urceny uzemnym pldnom na vysSSie vyuzitie, neZ na aké sluzi v

sucasnosti.

Koeficient redukujucich faktorov urcujem odbornym odhadom znalca v hodnote 0,60 z nasledujticich dévodov:
vystavba je limitovana - pozemok je v stabilizovanom tizemi, nekompaktny tvar pozemku.

Parcela Druh pozemku 2 Spolu Spoluvla.stnicky Vymera [m2]
vymera [m?] podiel
15109/1 ostatna plocha 9800,00 1/1 9800,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznaéeni(? anazov Hodnotenie Hot_ir}ota
koeficientu koeficientu
6. vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatelovav
ks kupel'nych mestach, vedl'ajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov,
koeficient vieobecnej nakupné centra vo vel'kych obytnych ¢astiach mimo centra miest nad 100 000 1,50
situacie obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi mozZnostami
Vel'mi dobrd obchodnd cast mesta
7. - exkluzivne bytové budovy, nebytové budovy pre obchod, administrativu,
L kv ) ... ubytovanie, kultiru so Standardnym vybavenim 1,10
koeficient intenzity vyuzitia Nebytové budovy pre obchod
kp 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient dopravnych  Moznost vyuzitia dvoch druhov dopravnych prostriedkov mestskej hromadnej 1,00
vztahov dopravy v pesej dostupnosti jej zastdvok
ke 2.zmieSané Gizemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a byty )
koeficient funkéného . 1,20
vyuzitia Gzemia Uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti
ki 4. velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
koeficient technickej sieti) 1,50
infrastruktiry pozemku = MoZnost napojenia na vsetky druhy verejnych sieti
kz 3. pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o Kupu, ak to nebolo zohl'adnené v
koeficient povySujucich zvySenej vychodiskovej hodnote 1,80
faktorov Pozemky s vyrazne zvysenym zdujmom o kipu v lokalite
ke 9. Zévady vi?znuce na pozemku (napriklad: pravo priechodu alebo prejazdu,
koeficient redukujticich ocl}ranne pasmoa pod/.) ; o PR . 0,60
faktorov Vystavba je limitovand - pozemok je v stabilizovanom tizemi, nekompaktny tvar
pozemku
]EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep =1,50*1,10* 1,00 *1,20 * 1,50 * 1,80 * 0,60 3,2076
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHw; * kep = 66,39 €/m2 * 3,2076 212,95 €/m?
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VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ‘ Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 15109/1 9800,00 m2*212,95€/m2*1/1 2086 910,00
Spolu | | 2 086 910,00

[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou tlohou bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty a najmu nehnutelnosti - pozemkov parc. ¢. 15109/45

a15109/1 k. . Trnavka, obec Bratislava - m. ¢. RuZinov, okres Bratislava II.

V posudku bola pouZitd na vypoéet VSH metéda polohovej diferenciacie, v zmysle vyhlasky Ministerstva
spravodlivosti SR ¢. 492 /2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

VSeobecna hodnota bola stanovena s vyuZzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢. 3 vyhlasky ¢. 492/2004

Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
PozemKky
A. Pozemok k. 4. Trnavka, cudzia stavba na pozemku - parc. ¢. 15109/45 (5 284 m?2) 1500 338,96
B. Pozemok k. 0. Trnavka - parc. ¢. 15109/1 (9 800 m?2) 2 086910,00
Spolu pozemKy (15 084,00 m2) 3 587 248,96
Vseobecna hodnota celkom 3 587 248,96

VsSeobecna hodnota zaokruhlene

3 590 000,00

Slovom: Trimilidnypat'stodevitdesiattisic Eur

V Bratislave dna 17.02.2020
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IV.

=

No

PRILOHY

Objednavka ¢islo 0TS1904452, SNM/19/123/BD zo dna 13.12.2019, Hlavné mesto SR Bratislava, 1xA4

Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, 2x Ciastoény vypis z listu vlastnictva ¢. 1,
okres Bratislava II, Obec BA-m.¢. Ruzinov, katastralne tizemie Trnavka, zo dna 07.02.2020, 2xA4

Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Vypis z listu vlastnictva ¢. 3101, okres
Bratislava II, Obec BA-m.¢. Ruzinov, katastralne izemie Trnavka, zo dnia 07.02.2020, 1xA4

Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava II, Obec BA-m.c. Ruzinov,
katastralne tizemie Trnavka, zo dna 07.02.2020, 1xA4

(Izemnoplénovacia informacia, MAGS OUIC 3261/2020, oddelenie izemného planovania, zo diia 23.1.2020,
2xA4

Ponuky realitnych kancelarii, 2xA4
Fotodokumenticia, 1xA4

Prilohy spolu: 10 listov formatu A4
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvi 37 09 00 Odhad hodnoty
nehnutelnosti, pod eviden¢nym ¢islom znalca 914954.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 7/2020.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. arch. Milan Haviar
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