Ing. Igor Kropad, Veternicova ul. €. 1, 841 05 Bratislava, tel.: 0905 332105
znalec z odboru stavebnictvo, odvetvie pozemné stavby a odhad hodnoty nehnutel’nosti

Zadavatel’: Hlavné mesto SR Bratislava
Primacialne nimestie €. 1
814 99 Bratislava

Cislo spisu (objednavky) : 25.03.2013

ZNALECKY POSUDOK
cislo 42/2013

Vo veci :

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku p. €. 3365/2 a p. ¢ 3365/5 v okrese
Bratislava V, obec BA - m. ¢ Petrzalka, k. 4. Petrzalka pre tdel prevod
vlastnickeho prava

Poéet stran (z toho priloh) : 39 (30)
Pocet odovzdanych vyhotoveni : 2




I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca : Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemku p. &. 3365/2 a p. &.
3365/5 v okrese Bratislava V, obec BA - m. &. PetrZalka, k. U. Petrzzalka

2. Dédtum vyZiadania posudku : 25.03.2013
3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok : 26.04,2013
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ alebo stavba ohodnocuje : 25.04.2013

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.1. Dodané objednavatel’om :

5.1.1. Objednavka znaleckého posudku

5.1.2. Vypis =z katastra nehnutelnosti LV ¢&. 1748 - ¢&iastodny zo dia
25.04.2013 -~ képia vytvorend cez katastralny portdl

5.1.3. Koépia z katastralnej mapy zo dhia 25.04.2013 - képia vytvoreni cez
katastralny portéal

5.1.4. Geometricky plan &. 36739685-315/08 na oddelenie parcely &. 3365/5 a
3365/6 zo diia 12.01.2009 s pravoplatnostou zo dfia 14.01.2009 - original
5.1.5. Uzemno-plénovacia informdcia na parcelu &. 3365/2 a &. 3365/5 zo dia
04.04.2013 - képia

5.1.6. Situdcia

5.2. Obstarané znalcom :
5.2.1. Fotodokumentacia

6. PouzZity pravny predpis :

Priloha ¢. 3 k vyhlad3ke Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &,
492/2004 2. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorfich
predpisov

7. DalSie pouZité pravne predpisy :

Vyhlaika MS SR &. 490/2004 Z. z. ktorou sa vykonadva zakon &. 382/2004 Z. z.
o znalcoch, tlmolnikoch a prekladateloch a o zmene doplneni niektorych
predpisov

vyhlaska MS SR &. 491/2004 Z. z. o odmenach, nadhradach vydavkov a nadhradéach
za stratu &asu pre znalcov, tlmoénikov a prekladatelov v zneni neskorich
predpisov

Vyhlagka MS SR &. 500/2005, ktorou sa meni a dopifa vyhlaska MS SR &.
490/2004 Z. z., ktorou sa vykonadva zadkon ¢&. 382/2004 Z. z. o =znalcoch,
tlmoénikoch a prekladateloch a o zZmene a doplneni niektorych zakonov

Zakon &. 382/2004 2. z. o znalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch a ¢ zmene a
doplneni niektorych zakonov

vyhlad8ka MF SR &. 546/2003 Z. z., ktorou sa meni a dopina vyhlaska MF SR &.
58/1993 Z. z., ktorou sa vykondva zidkon Slovenskej narodnej rady &. 317/1992
Zb. o dani z nehnutelnosti v zneni neskorfich predpisov

STN 7340 55 - Vypolet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov
zdrojom koeficientu vyjadrujuceho vyvoj cien je Statisticky drad SR

8. Osobitné poZiadavky zadavatel’a :
Stanovit vieobecnu hodnotu pozemku bez stavieb na tomto pozemku

9. Ukel znaleckého posudku :

Prevod vlastnickeho préava




II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metodiky : Priloha &. 3 k vyhlad3ke Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky ¢&. 492/2004 Z. z. o stanoveni vEeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich predpisov. Pri vypolte v3eobecnej hodnoty pozemku
je pouzZita metdéda polohovej diferencidcie. Vynosova metéda vypoltu
v8eobecnej hodnoty pozemku nie je pouzZzita, pretoZe pozemok v case hodnotenia
neprindsSa objektivny vynos formou prendjmu inému subjektu. Porovnavacia
metéda vypoltu vSeobecnej hodnoty pozemku nie Jje pouZita, pretofe k
spracovaniu posudku nie Jje k dispozicii dostatok relevantnych udajov =z
posledného obdobia {(cca jedného roka) o cendch nehnutelnosti z realizovanych
prevodov na trhu nehnutelnosti dosahovanych u obdobnych nehnutelnosti v
porovnatelnom mieste a case.

Vypolet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpodtovych ukazovatelowv
publikovanych v katalégu USI Zilina a programového vybavenia Hypo wverzia
11.01.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

List vlastnictva &. 1748 - &iastoény
A - Majetkova podstata

Parcely registra "C"

p. &. 3365/2 498 m®’ ostatné plochy 37 1
p. &. 3365/4 3552 m? zastavané plochy a nadvoria 25 1
spésob vyuZivania pozemku - 37 - pozemok, na ktorom su skaly, svahy,

rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré
neposkytuju trvaly UZitok

- 25 - pozemok, na ktorom je postavenda inZinierska stavba a jej sucasti
umiestnenie pozemku - 1 - v zastavanom Uzemi obce

B - Vlastnici a iné opravnené osoby

1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primaciidlne némestie 1,
Bratislava, PS¢ 814 99, SR spoluvlastnicky podiel 1/1
titul nadobudnutia - podIa LV &. 1748 - ¢&iastoény (priloha &. 2}

¢ - Tarchy

Vecné bremeno podla § 22 a nasl. Zakona &. 79/1957 Zb. o vyrobe, rozvode a
spotrebe elektriny (elektrizaény zdkon) v spojeni s § 96 ods. 4 zakona &,
251/2012 Z. z. o energetike a o zmene a doplneni niektorych zadkonov v
prospech spolo&nosti ZSE Distribtcia, a. s., IO 36 361 518, so sidlom
Culenova 6, 816 47 Bratislava podla geometrického plénu &. 35 735 325 — 194-
2/2011 na pozemku s parcelnym d&islom 3290/2, 3294, 3296, 3317, 3365/1,
3365/2, 3365/4, 3436, 3447, 3450/1, 3459/5, 3459/6, 3459/10, 3459/11,
3459/12, 3459/13, 3459/14, 3505, 3511, 5207/5, 5395/1, 5396/12, 53%6/14,
5396/15, 5396/16, 5396/18, 5396/19, 5398/7, 5399, 5400/1, 5400/3, 5402/1,
5403/2, 5413/46, 5415/5, 5415/6, 5417/5 tykajuce sa elektroenergetického
zariadenia 1x110 kV vedenie &. 8816 na trase RZ Ovsi3te - RZ PetrZalka I, 2-
20746/12.

Iné ddaje - podla prilohy ¢&. 2

poznamka - bez zapisu

¢) Obhliadka, zameranie a fotodokumenticia nehnutelnosti :
Vykonané dna 25.04.2013

d) Technicka dokumenticia :
Na c&asti hodnoteného pozemku p. ¢&. 3365/2 a p. &. 3365/5 sui vedenia
vodovodu, plynovodu a energokandl - kolektor s k&blami 110 kv.

¢) Udaje z katastra nehnutelnosti :
Parcela &. 3365/5 vznikla oddelenim od parcely ¢&. 3365/4 geometrickym planom
&. 36739685-315/08 (priloha &. 4). Tento stav e3te nie je zapisany v liste




vlastnictva (priloha ¢&. 2) ani =zakresleny v képii z katastrdlnej mapy
(priloha ¢&. 3). Tento pozemok Jje hodnoteny v zmysle vy&dieuvedeného
geometrického pléanu overeného katastralnym dradom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom hodnotenia :
pozemok p. &. 3365/2 a p. &. 3365/5, k. u. PetrZalka

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom hodnotenia :
vonkajsie Upravy - spevnené plochy, vodovod, plynovod, energokandl -
kolektor s k&blami 110 kV

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel’nosti :

Nehnutelnost - pozemok - sa nachaddza v Bratislave na beZnom sidlisku
Petrzalka v lokalite so zastavbou prevaiZne panelovych bytovych domov a
objektov obcianskeho vybavenia na Prokofievovej ulici v zastavanom uzemi
katastrdlneho duzemia PetrZalka. Charakter terénu nehnutelnosti aj jej
blizkeho okolia je rovinaty. Pozemok je pristupny po spevnenych
komunikécidch s napojenim na vsetky inZinierske siete. V blizkom dosahu je
mestskd hromadn&d doprava, miestne drady a kompletnd infra3truktura.
Nehnutelnost je =zataZend beZnym hlukom od dopravy. Dostupnost pracovnych
prileZitosti na tuzemi hlavného mesta Bratislavy je v rozsahu 5 - 30 minut
jazdy mestskou hromadnou dopravou, pripadne autom. Dopravné napojenie na
mestsky dialniény systém je vo vzdialenosti cca 1 km.

b) Analyza vyuZitia nehnutel’nosti :

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov
podla zavaznej casti stanovuje pre uzemie, Kktorého sucastou su zAujmové
parcely ¢&. 3365/2 a p. ¢&. 3365/5 funkéné wvyuZitie lzemia obé&ianska
vybavenost lokalneho vyznamu, kéd 202 (vid priloha ¢&. 5).

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti :

V liste vlastnictva &. 1748 - &iasto&ny (priloha &. 2) je v &asti C - tarchy
uvedené: Vecné bremeno podla § 22 a nasl. Zakona &. 79/1957 Zb. o vyrobe,
rozvode a spotrebe elektriny (elektrizacny zakon) v spojeni s § 96 ods. 4
zakona ¢&. 251/2012 Z. z. o energetike a o zmene a doplneni niektorych
zdkonov v prospech spolonosti ZSE Distribucia, a. s., IO 36 361 518, so
sidlom Culenova 6, 816 47 Bratislava podla geometrického planu &. 35 735 325
- 194-2/2011 na pozemku s parcelnym ¢islom 3290/2, 3294, 3296, 3317, 3365/1,
3365/2, 3365/4, 3436, 3447, 3450/1, 3459/5, 3459/6, 3459/10, 3459/11,
3459/12, 345%/13, 3459/14, 3505, 3511, 5207/5, 5395/1, 5396/12, 5396/14,
5396/15, 5396/16, 5396/18, 5396/19, 53%8/7, 5399, 5400/1, 5400/3, 5402/1,
5403/2, 5413/46, 5415/5, 5415/6, 5417/5 tykajuce sa elektroenergetického
zariadenia 1x110 kV vedenie &. 8816 na trase RZ Ovsiste - RZ PetrZalka I, Z-
20746/12.

Cez predmetné pozemky prechddzaju viaceré vedenia TI (vodovod, plynovod,
energokandl - kolektor s kablami 110 kV). Vzhladom na to, Ze verejné
inZinierske siete by zo zasady mali byt uloZené na verejnom priestranstve (z
dévodu pristupu prevadzkovatela k nim), bude predaj podmieneny prerokovanim
s prevadzkovatelmi dotknutych vedeni TI, splnenim ich podmienok a uzavretim
prisludnych zmluv. VyuZitie pozemkov pre investicné aktivity bude vyrazne
obmedzené az vyliucené (vid priloha &. 5).




2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Ostatné plochy p. €. 3365/2 a zastavané plochy a nadvoria p. €. 3365/5, k. u. Petrzalka

POPIS

Pozemok sa nachddza na Prokofievovej wulici v =zastavanom Uzemi mesta
Bratislava katastrdlne t1Uzemie Petrzalka. Pozemok predstavuje plochu
parkoviska s pristupovou komunikdciou a travnaté plochy. V blizkosti
hodnoteného pozemku sui obytné domy a objekty obdianskeho vybavenia. Pozemok
je pristupny po spevnenych komunikdcidch s napojenim na vodovod,
kanalizaciu, elektrinu, plyn, kablovi televiziu a telefdén. Pozemok je
zataZeny beZnym hlukom a prachom od dopravy.

Oznaéenu? a nazov Hodnotenie HOdl}Ota
koeficientu koeficientu
16, velmi dobré obchodné a obytné casti v
ks ‘mestach od 50 000 do 100 000 obyvatelov,
koeficient jobytné Casti miest nad 100 000 obyvatelov, 130
vieobecnej iluxusné obytné oblasti s dobrym osvetlenim a ’
situdcie :vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu mlest nad 100 000 obyvatelov
K f3. rodlnne domy so standardnym vybavenlm, _
v H t :
Koeficient ibeZné bytové domy, bytové domy s nebytovymi 1,00
prlestorml, nebytové stavby pre priemysel s
intenzity vyuzZitia;
ibe znym technlckym vybavenlm
f4. pozemky v tesne] bllzkostl prOStrledku
ko -hromadnej dopravy s dobrou uUpravou ciest
koeficient . ! 1,00
cesta vlastnym autom do centra (10 min),
dopravnych vztahov,
uzemle mesta
ke .
koeficient : :
obchodnej a ‘3. obytnd alebo rekrea&na poloha . 1,15
priemyselnej : .
polohy !
ks
koeficient : c . . .
. - :3. dobré vybavenost (napriklad: miestne
technlckeq grozvody vody, elektriny, zemného plynu) 1,45
infradtruktiry
pozemku
k2
koeflg%egt ‘1. nevyskytuje sa f 1,00
povysujucich : .
faktorov ;
kg ;
koeficient :12. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, 0. 60
redukujucich jvymera pozemku, druh moZnej zastavby a pod.) !
faktorov 5




VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypotet Hodnota
Koeficient polchovej Ikep = 1,30 * 1,00 * 1,00 *
‘1,15 * 1,45 * 1,00 * 0,60 1,3007

diferenciacie

. IVSHMJ = VHMJ * ka = 66, 39 : 2
Jednotkova hodnota pozemku €/mt * 1,3007 | 86,35 €/m

Vieobecna hodnota pozemku (VSHeog = M * VSHy; = 852,00

mZ * 86,35 €/m2 73 570,20 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH
Nazoy VSeobecna hodnota
pozemku v celosti [€]
parcela &. 3365/2 ; 43 002,30
parcelavé. 3365/5 ! ébvéé;;;a

Spolu 73 570,20




III. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

podla vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky

¢. 4922004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich
predpisov

Stanovena metddou polohovej diferenciacie

Nazov Vieobecna hodnota [€]

Pozemky v k. . PetrZalka

Ostatné plochy p. &. 3365/2 (498 m’) 43 002,30

Zastavané plochy a nadvoria p. &. 3365/5 (354 nﬁ)f

30 567,90

Spolu VSH 73 570,20

Zaokrihlena VSH spolu 73 600,00

VSeobecna hodncta stavieb a pozemkov je spolu: 73 600,00 €
Slovom: SedemdesiattritisicSest’sto Eur

V Bratislave .
dna 26.04.2013 Ing. Igor Kropad

znalec




IV. PRILOHY

1. Objednavka znaleckého posudku

2. Vypis z katastra nehnutelnosti LV ¢&. 1748 - &iastocny - képia vytvorena
cez katastralny portal :

3. Képia z katastralnej mapy - koépia vytvorena cez katastralny portal

4, Geometricky plan &. 36739685-315/08 na oddelenie parcely &. 3365/5 a

&. 3365/6

Uzemno-planovacia informécia na parcelu &. 3365/2 a &. 3365/5

Situacia

7. Fotodokumentacia

a U




