Znalec: Ing. Viliam ANTAL, Bratislava 851 01, Levocska ul. 11,
evid. ¢islo 910034, tel. 0905 624 128,

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

Cislo objednavky: Obj. 0TS2001888 SNM/20/061 JT Hlavné mesto SR Bratislava

ZNALECKY POSUDOK

&islo 80 / 2020

Vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty novovytvoreného pozemku registra "C" KN parc. ¢. 14 839/3,
katastralne izemie Trnavka, Bratislava, ulica Na krizovatkach, podl'a GP ¢.9/2020, pre planovany prevod

vlastnictva pozemku

Pocet listov (z toho priloh): 21 (13)

Pocet vyhotoveni: 4 ks



Znalec: Ing. Viliam Antal ¢islo posudku: 80 /2020

. UVOD

1. Uloha znalca:

Stanovit vS§eobecnud hodnotu novovytvoreného pozemku registra "C" KN parc. ¢. 14 839/3, katastralne
uzemie Trnavka, Bratislava, ulica Na krizovatkach podla GP 9/2020, pre planovany prevod
vlastnictva pozemku

2. Uéel znaleckého posudku:
Prevod vlastnictva pozemku

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 6.7.2020
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ ohodnocuje: 6.7.2020
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:
e Objednavka Cislo OTS 2001888 SNM/20/061 JT Hlavné mesto SR Bratislava
Geometricky plan ¢islo 9/2020 na obnovu vlastnickych prav ku p.¢. 14839/3
Uzemnoplanovacia informacia ¢. MAGS OMV 33219-328442

b) Podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 5109 - ¢iast. k. 0. Trnavka zo dna 6.7.2020,
vytvoreny cez katastralny portal

e Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN ¢. 14838/3 k. u. Trnavka zo dna
6.7.2020, vytvorena cez katastralny portal

e Fotodokumenticia

° Udaje z internetu www.reality.sk;; www.nehnutel'nosti.sk;

6. Pouzité pravne predpisy a literatuira:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty.

e Zakon ¢.50/1976 Zb. 0 izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

e Zikon ¢ 162/1995 Zz. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutel'nostiam (katastralny zakon)

e Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaji niektoré ustanovenia stavebného zakona

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykondva zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (Katastralny zakon)

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov
Stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivajd metédy:
e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transak¢ny pristup. Na porovnanie je potrebny stibor

aspoii troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim
na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),
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e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferenciécie (Princip met6dy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Nie st

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

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 pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:
Ako najvhodnejSia metoda pre stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov v danom pripade je metoda polohovej

diferenciacie

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemKky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHwm * kpp) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHm - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

Met6da porovnavania

Pre pouZitie porovnavacej metdédy je potrebny sibor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podl'a vztahu:

VSHpoz = M. VSHwy [€]

kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m?,
VSHuy - priemerna vSeobecna hodnota pozemku urcena porovnavanim na mernu jednotku v €/m?2.

Porovnanie treba vykonat na mernud jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych
pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.),

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

3) 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 predavajiceho alebo kupujticeho a pod).

Vynosovad hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizadciou budicich odéerpatelnych zdrojov pocas Casovo
neobmedzeného obdobia podl'a vztahu
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N (oy4
VSH poz = T [€]

kde

0Z - odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni
formou prendjmu pozemku. Pri polnohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v od6vodnenych
pripadoch pouzit disponibilny vynos z pol'nohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel
hrubého vynosu a nakladov [€/rok],

k - trokova miera, ktora sa do vypoétu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohl'adiiuje aj
zatazZenie danou z prijmu.

b) Vlastnicke a evidencné udaje :
Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 5109 - ¢iast. v k. 4. Trnavka,
V popisnych ddajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "E"
parc. ¢. 22 146 zastavana plocha a nddvorie o vymere 157 m?2

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

C. Tarchy:
Podl'a zapisu na liste vlastnictva

Iné udaje:
Podl'a zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 5.7.2020 bez U¢asti zadstupcu zadavatela
Fotodokumentacia vyhotovena diia 5.7. 2020

d) Technicka dokumentacia:
Zadavatel'om nebola poskytnuta zZiadna projektova dokumentacia,. Pre stanovenie VSH pozemkov sa nevyzaduje,

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané uidaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutofnym stavom.
Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych idajoch katastra, neboli.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov , ktoré si predmetom ohodnotenia:
Pozemky:
- parc.reg "C" Cis. 14839/3

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Pozemok sa nachadzaju v katastralnom izemi Trnavka, v zastavanom Uzemi so stabilizovanou zastavbou
prevazne rodinnych domov, tejto obytnej lokality. Lokalita je dostupna MHD

Pristup k pozemku je po ulici Na kriZovatkach, miestnej obsluznej komunikacii.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Pozemok su vyuzivany ako vol'na plocha so zeleriou medzi miestnou komunikaciou a jestvujicou ulicnou
zastavbou rodinnych domov.
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¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznuce na nehnutel'nosti a
prava spojené s nehnutel'nostou:

Na zaklade vykonanej obhliadky uzivanie pozemku je ovplyvnené negativnymi faktormi, exhalatmi a hlukom od
dopravy na komunikacii, ulica NA Krizovatkach

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

POPIS

Pozemok parcela KN registra C, ¢islo 14 839/3 sa nachadza v intravilane Mestskej ¢asti Ruzinov, kat. izemie
Trnavka v Bratislave, na ul. Na krizovatkach. Pozemok je umiestneny v stabilizovanej zastavbe prevazne
rodinnych domov vo vychodnej Casti Mestskej casti Ruzinov.

Pozemok tvori vol'nu plochu s verejnou zeleiou medzi miestnou komunikaciou a oplotenim jestvujicej
zastavby rodinnych domov. Pozemok je vol'ny bez oplotenia.

Pozemok KN C parcela ¢islo 14 839/3 tvori Cast povodnej parcela ¢islo 22 146, ako diel 1, ktory bol
vySpecifikovany gaometrickym planom ¢islo 9/2020 vypracovany GEODETPLAN s.r.o . Vlastnictvo pozemku je
zapisané na liste vlastnictva ¢idlo 5109

Stanovenie koeficientov polohovej diferenciacie pre urcenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

Koeficient vSeobecnej situacie, pre predmetnu lokalitu, kde sa pozemok nachddza je v intervale 1,2 -1,6
- jedna sa o obytné tizemie miest s po¢tom obyvatel'ov nad 100 000,
pre uvedend lokalitu stanovujem hodnotu, koeficientu 1,5,

Koeficient intenzity vyuzitia je v intervale 1,0 - 1,05

Jedna sa o obytné izemie so stabilizovanou zastavbou rodinnych domov, s komplexnou technickou a ob¢ianskou
vybavenostou

Koeficient stanovujem hodnotou 1,0

Koeficient dopravnych vztahov pre dané izemie dany hodnotou 1,0
Lokalita je dostupna mestskou hromadnou dopravou, autobus a trolejbus

Koeficient funk¢ného vyuzitia, interval je 1,0 az 1,30
Pre predmetné Uzemie stanovujem hodnotu 1,2 , jedna sa o izemie s obytnou zastavbou, a s doplnkovou
obcianskou vybavenostou

Koeficient technickej infrastruktiry - interval 1,3 -1,5

Pozemok je moZné napojit na vSetky inZinierske siete vybudované v okoli - vodovod, kanalizacia, plyn, elektrina
a slaboprud. Moznost napojenia na viac ako 3 druhy verejnych sieti

Koeficient stanovujem v hodnote 1,5

Koeficient povysujicich faktorov 1,0 - 3,0
Hodnotu koeficientu stanovujem hodnotou 1,0, lebo sa jedna o pozemok s menSou vymerou nevyuZitel'ny inym

spdsobom

Koeficient negativnych faktorov 0,2 - 1,0
Hodnotu koeficientu stanovujem vo vyske 0,95, uvazujem s negativnymi faktormi, hluk a exhalaty od dopravy

Podl'a realitného portalu www.reality.sk s zverejnené ponukové ceny pozemkov v danej lokalite v nasledovnej
cenovej Urovni:
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Vol'né pozemky pre rodinné domy vo vymere 400m2 az 600m2, sa ponukaju v cenovom intervale : 240,0 az
290,0 eur/m?2
Pozemky pre podnikatel'ské vyuzitie st v irovni : 145,0 az 180,0 eur/m2

Po zohl'adneni vSetkych objektivnych skutocnosti a faktorov, ktoré maju vlyv na hodnotu konkrétneho pozemku
, ako su velkost, vyuzitel'nost a vplyv negativnych faktorov, hodnotu pozemku stanovenu, metédou polohovej
diferenciacie vo vySke 170,29 eur/m2, je mozné povaZzovat ju za objektivnu.

Spolu Spoluvlastnicky 2 7
Parcela Druh pozemku v§mera [m?] podiel Vymera [m2]
14 839/3 zastavana plocha a nadvorie 72,00 1/1 72,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHum) = 66,39 €/m?2
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
- ksv . 5. vel'mi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100 000
koeficient vieobecnej , . . , 1,50
situacie obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov,
K 5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
koeficient inte‘;zit vyuzitia vybavenim, 1,00
yvy - rekreacné stavby na individudlnu rekreéciu,
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreac¢na poloha) 1,20
vyuzitia izemia
ki e . , . , L . . .
koeficient technickej 4-'. vqlelml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. « . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr - . . Y A .
koeficient redukujéicich 3. rusivy hluk z cestnej, leteckej alebo Zelezni¢nej dopravy v obytnych 0,95
oblastiach
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,50 *1,00 * 1,00 * 1,20 * 1,50 * 1,00 * 0,95 2,5650
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHwy * kep = 66,39 €/m2 * 2,5650 170,29 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov ’ Vypocet ‘ VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 14 839/3 72,00 m2*170,29 €/m2*1/1 12 260,88
Spolu ] \ 12 260,88
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I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecnu hodnotu pozemkov registra "C" KN parc. ¢. 14 839/3 ako cast
povodnej parcely reg E Cislo 22 146, podl'a GP ¢. 9/2020 pre planovany prevod vlastnictva pozemku

VSeobecna hodnota bola stanovend s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢. 3 vyhlasky
€.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]
PozemKky
Zastavana plocha - parc. ¢. 14 839/3 (72 m?2) 12 260,88
Vseobecna hodnota celkom 12 260,88
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 12 300,00
Slovom: Dvanast'tisictristo Eur
V Bratislava dna 06.07.2020 Ing. Viliam Antal
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[V. PRILOHY

1. Aktualna kdpia vypisu zo suboru popisnych informacii katastra nehnutel'nosti listy vlastnictva ¢. 5109 - ¢iast.

2. Kopia aktualneho vypisu zo suboru geodetickych informacii katastra nehnutel'nosti,
- kopia katastralnej mapy na p.¢. 14839/3 k.. Trnavka v mierke 1:500

3. Fotodokumentacia pozemku

4. Geometricky plan ¢. 15/2020 na urcenie vlastnickych prav parcely ¢islo 14839/3 k.4. Trnavka

5. Uzemnoplanovacia informdcia &. MAGS OUIC 44855/19-328442 z 10.10. 2019
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie

Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie pozemné stavby a odhad
hodnoty nehnutel'nosti, evidenc¢né ¢islo znalca 910034

Znalecky tkon je zapisany pod poradovym cislom 80/2020 znaleckého dennika

Vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome podaného nepravdivého znaleckého posudku
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