Znalecka organizacia: FINDEX s.r.o0., Cajakova 21, 811 05 Bratislava, ev.¢.: 900266
Spracovatel’: Ing. Peter Skékala, PhD., znalec v odbore stavebnictvo

Telefon/mobil: +421 903 221841, e-mail: peter@skakala.sk

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

Cislo spisu /objednavky: Objednavka ¢. OTS1901676, SNM/19/033/ZV, zo dia 11.04.2019

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 35/2019

Vo veci: Stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemku v Bratislave V, parcely registra ,,C* ¢. 3795,
3796, 3797/2, 3799/2, 3801/1 a 3802, zapisan¢ na LV ¢. 4833 v k.. Petrzalka, s celkovou
vymerou 887 m?, pre ucel vysporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi vlastnikom stavby

a vlastnikom pozemku.

Pocet stran (z toho priloh): 33 (23)

Pocet vyhotoveni: 3



I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania

Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty pozemku v Bratislave V, parcely registra ,,C*
¢. 3795, 3796, 3797/2, 3799/2, 3801/1 a 3802, zapisané¢ na LV ¢&. 4833 vk.u. Petrzalka,
s celkovou vymerou 887 m’.

2. Uéel znaleckého posudku

Posudok je objednany pre ucel pre ucel vysporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany
Znalecky posudok je vypracovany ku diiu vykonania miestnej obhliadky 20.04.2019.
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ ohodnocuje
Nehnutelnost’ je ohodnotend ku ditu vykonania miestnej obhliadky 20.04.2019.
5. Podklady na vypracovanie posudku
a) podklady dodané zadavatel’om
- Objednavka ¢. OTS1901676, SNM/19/033/ZV, zo dna 11.04.2019
b) podklady ziskané znalcom
- List vlastnictva €. 4833 (pozemok), k.u. Petrzalka, zo dita 20.04.2019
- Kopia z katastralnej mapy, zo dna 20.04.2019
- Situacia okolia podla satelitnej mapy z internetu
- Situécia pozemku podl'a uradného portalu www.mapka.gku.sk

- Realitné ponuky podobnych pozemkov z internetu
- Zistenia a fotografie ziskané na miestnej obhliadke

6. Pouzité pravne predpisy a literatira

- Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich
predpisov, priloha €. 3.

- Zékon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zékonov, v plathom zneni

- Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladatel'och

- Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z., o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu
¢asu pre znalcov, timocnikov a prekladatel’'ov, v platnom zneni

- Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001

- Zékon €. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni

- Zbornik prednasok zo semindra - Zilinska univerzita v Ziline, november 2010

- Ohodnocovanie nehnutel'nosti, Ilavsky a kol., 2012



7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov

Vseobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora
je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktoru by tieto mali
dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj
preddvajici buda konat’ s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.
Ekvivalentnym pojmom je trhova hodnota. Vynosovd hodnota (HV) - je znalecky odhad
sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutelnosti formou prenajmu,
diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.#

Vseobecni hodnotu pozemkov mozno zistit pomocou metddy polohovej diferenciacie,
porovnavacou metddou a vynosovou metddou.

8. Osobitné poziadavky zadavatel’a
Bez osobitnych poziadaviek.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE
a) Vyber pouzitej metody

Ohodnotenie pozemku je vykonané v stulade s vyhlaSskou MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku. VSeobecni hodnotu pozemkov mozno zistit’ pomocou metody
polohovej diferenciacie, porovnavacou metddou a vynosovou metddou. Pouzitd je metdda
polohovej diferenciacie. Pre vynosovu, resp. porovnavaciu metédu stanovenia vSeobecnej
hodnoty nie je dostatok preskumatelnych podkladov pre dant lokalitu a typ pozemku.

b) Vlastnicke a evidencné tidaje
- Vypis z LV ¢ 4833, k.u. Petrialka, okres Bratislava V
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA (len hodnotené parcely)

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape
- Parcelné ¢&islo 3795, vymera 243 m?, zastavana plocha a nadvorie
Pravny vzt'ah k stavbe evidovanej na pozemku 3795 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 2575.
- Parcelné ¢&islo 3796, vymera 193 m?, zastavana plocha a nadvorie
Pravny vzt'ah k stavbe evidovanej na pozemku 3796 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 2582.
- Parcelné ¢&islo 3797/2, vymera 68 m?, zastavana plocha a nadvorie
Pravny vzt'ah k stavbe evidovanej na pozemku 3797/2 je evidovany na liste vlast. ¢. 2557.
- Parcelné ¢&islo 3799/2, vymera 130 m?, zastavana plocha a nadvorie
Pravny vzt'ah k stavbe evidovanej na pozemku 3799/2 je evidovany na liste vlast. ¢. 2489.
- Parcelné &islo 3801/1, vymera 54 m?, zastavana plocha a nadvorie
Pravny vzt'ah k stavbe evidovanej na pozemku 3801/1 je evidovany na liste vlast. ¢. 2576.
- Parcelné ¢&islo 3802, vymera 199 m?, zastavana plocha a nadvorie
Pravny vzt'ah k stavbe evidovanej na pozemku 3802 je evidovany na liste vlast. ¢. 2558.

Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacend supisnym ¢islom.
Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce.
Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku.



CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por.¢. Nazov Spoluvlastnicky podiel
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava 1/1

CAST C: TARCHY

- Vecné bremend, Iné udaje a Pozndmky: Bez zapisu pre hodnotené parcely.

Na listoch vlastnictva bytovych domov je zapisané pravo stavby na predmetnych parcelach,
v zmysle § 23 ods. 5 zédkona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia

Miestna obhliadka nehnutel'nosti bola vykonand dna 20.04.2019. Na miestnej obhliadke bol
zisteny skutkovy stav nehnutelnosti a jej vyuzitia. Sucastou miestneho zistovania bolo
vyhotovenie fotografickej dokumenticie pozemku, zistenie jeho sucasného vyuzivania,
dosiahnutel'nost’ inzinierskych sieti, a vyuzivanie susediacich pozemkov.

d) Technicka dokumentacia, porovnanie stiiladu dokumentacie so zistenym stavom
Predmetom posudzovania je pozemok, nebola posudzovand Ziadna stavebno-technicka, resp.
projektova dokumentécia.

e) Udaje katastra nehnutel’nosti, porovnanie stiladu tidajov katastra so zistenym stavom

Udaje katastra nehnutelnosti su v stilade so zistenym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia

Pozemok v k.u. Petrzalka, parcely cislo 3795, 3796, 3797/2, 3799/2, 3801/1 a 3802, s celkovou
vymerou 887 m’.

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

Bez zaznamu.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Vseobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktora by tieto mohli dosiahnut’ na
trhu v podmienkach volnej sttaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci buda
konat’ s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. VSeobecnii hodnotu
pozemkov mozno zistit pomocou metdody polohovej diferencidcie, porovnavacou metddou
a vynosovou metodou.



METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
a) Analyza polohy nehnutel’nosti

Hodnoteny pozemok sa nachiddza v Bratislave, mestskej Casti Petrzalka, na Vilovej ulici.
Pozemok sa sklada zo Siestich parciel, ktoré su zastavané stavbou bytového domu, s celkovou
vymerou 887 m”. Pozemok leZi v rovinatom Gizemi v upravenom teréne, situovany je v blizkosti
Rusovskej cesty, ktora je hlavnou dopravnou tepnou tejto Casti mesta. V okoli su postavené
prevazne bytové domy, rodinné domy aobcianske stavby, osobnd Zzelezni¢nad stanica,
prevadzkové a skladové objekty, Skoly, ihriska, Sportoviska, letné kupalisko, komunikécie,
prevlada funkcia vyuzitia tzemia na byvanie. Bratislava je hlavné, najludnatejSie a rozlohou
najvacSie mesto Slovenska. Mesto je aj sidlom Bratislavského samospravneho kraja, sidli
tu prezident, parlament, vlada, ministerstva, vel'vyslanectva a r6zne Grady. V Bratislave ma svoje
sidlo niekolko univerzit, vysokych §kol, divadiel, muzei a inych kultirnych ustanovizni,
napriklad Slovenska filharmoénia, Slovenskd narodna galéria, Slovenské narodné muzeum,
Slovenské néarodné divadlo, mnoho galérii, vel'vyslanectiev, konzulatov a Statnych uradov
a inStitacii. Petrzalka je mestskd cCast’ Bratislavy s najvacSim poctom obyvatelov a jedna
z najhustejSie obyvanych oblasti na Slovensku i v strednej Eurdpe. Nachadza sa na pravom brehu
rieky Dunaj a v sucasnosti ma viac ako 100.000 obyvatel'ov. Podstatna Cast’ uzemia Petrzalky je
zastavana panelovymi obytnymi domami. Nachadzaju sa tu aj dve prirodné jazerd - Velky
Drazdiak a Maly Drazdiak, cez centralnu zénu preteka Chorvatske rameno Dunaja. Vybudované
je tu obchodné a zabavné centrum Aupark, obchodnd zdéna Danubia, priemyselnd zdéna
v priestoroch byvalej tovarne Matador, osobna Zelezni¢na stanica s medzindrodnym vyznamom
a tiez dostihova draha, futbalovy Stadion a plavaren. Dopravné spojenie je zabezpecené mestskou
autobusovou a elektriCkovou dopravou. Pristup na hodnoteny pozemok je mozny priamo
z verejnej komunikécie. Na tomto uzemi je mozné napojenie na vSetky inZinierske siete (voda,
kanalizacia, elektrika, plyn, telekomunikacie).

Zéaujem o kupu nehnutel'nosti v Petrzalke je trvaly, ¢o vyplyva z jej polohy v radmci hlavného
mesta Bratislava. Koeficient vS§eobecnej situdcie vyjadruje umiestnenie pozemku v danej lokalite
na tzemi hlavného mesta. Koeficient intenzity vyuzitia zohl'adiiuje uzivanie pozemku pre bytové
domy so Standardnym vybavenim. Koeficient dopravnych vztahov vyjadruje moznosti
vyuzivania mestskej hromadnej dopravy na tzemi hlavného mesta. Koeficient funkéného
vyuzitia uzemia vyjadruje funkciu pouzivania pozemku ako plochy obytnych a rekreacnych
uzemi. Koeficient technickej infrastruktury pozemku zohladiiuje moznosti napojenia na vSetky
dostupné inzinierske siete. Koeficienty povysujucich faktorov a redukujucich faktorov boli
stanovené¢ v hodnote 1,0 nakolko tieto faktory uz boli zohladnené v predchadzajucich
koeficientoch.

b) Analyza vyuZzitia nehnutel’nosti

Vyuzitie hodnoteného pozemku je v sucasnosti dané skutkovym stavom, ako sucast
stabilizovaného tzemia, ako pozemok pod stavbou bytového domu.

c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti

Hodnoteny pozemok nevyuziva jeho vlastnik, ale vlastnici a uzivatelia radovej stavby bytovych
domov na Vilovej ulici €. 5 - 19. Na liste vlastnictva pozemku nie su zapisané ziadne t'archy,
tykajiice sa hodnotenych parciel. Na listoch vlastnictva bytovych domov je zapisané pravo
stavby na predmetnych parcelach, v zmysle § 23 ods. 5 zédkona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov.



Spolu , ,
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla.s tnicky Vyrnzera
2 podiel [m]
[m7]
3795 zastavané plochy a nadvoria 243,00 11 243,00
3796 zastavané plochy a nadvoria 193,00 1/1 193,00
3797/2 zastavané plochy a nadvoria 68,00 1/1 68,00
3799/2 zastavané plochy a nadvoria 130,00 1/1 130,00
3801/1 zastavané plochy a nadvoria 54,00 11 54,00
3802 zastavané plochy a nadvoria 199,00 1/1 199,00
Spolu 887,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHyy = 66,39 €/m*
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 5. vel'mi dobré obchodné a obytné casti v mestach od 50 000 do 100 000
S o I : > r ,
Koeficient vicobecne; obyvaFel ov, o!aytne zony {mest r}ad’ 100 000 oby\fatel ov, lugusne? ob}ltne 1,60
situAcie oblasti s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych
domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
ky Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport
so Standardnym vybavenim
kp . . v : .
Koeficient dopravngch 3 pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadne;j 100
vztahov opravy
ky , v . .
Koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tizemi (obytna alebo rekreacna 130
e . poloha)
vyuZitia uzemia
kl D r 5 v 5 . . . .
Koeficient technickej 4.;:131; }iigzrt?)vybavenost (moznost’ napojenia na viac ako tri druhy 150
infrastruktury pozemku veremy
kz
koeficient povysujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kg
koeficient redukujuacich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie  kpp = 1,60 * 1,05 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 1,00 * 1,00 3,2760
Jednotkova hodnota pozemku VSHyy = VHy * kpp = 66,39 €/m” * 3,2760 217,49 €/m’
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz =M * VSHy; = 887,00 m* * 217,49 €/m’ 192 913,63 €




VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov

Vypocet

Vseobecna hodnota
pozemku v celosti [€]

parcela ¢. 3795
parcela ¢. 3796
parcela ¢. 3797/2
parcela ¢. 3799/2
parcela ¢. 3801/1

parcela ¢. 3802

243,00 m* * 217,49 €/m” * 1/1
193,00 m* * 217,49 €/m” * 1/1
68,00 m* * 217,49 €/m* * 1/1
130,00 m? * 217,49 €/m* * 1/1
54,00 m* * 217,49 €/m” * 1/1

199,00 m? * 217,49 €/m> * 1/1

52 850,07
41975,57
14 789,32
28 273,70
11 744,46

43 280,51

Spolu

192 913,63




III. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Ulohou znalca bolo stanovenie vieobecnej hodnoty pozemku v Bratislave V, parcely registra
,»C*“ €. 3795, 3796, 3797/2, 3799/2, 3801/1 a 3802, zapisané na LV ¢. 4833 v k.u. Petrzalka,
s celkovou vymerou 887 m®, pre ucel vysporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku.

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

Hodnoteny pozemok nevyuziva jeho vlastnik, ale vlastnici a uzivatelia radovej stavby bytovych
domov na Vilovej ulici €. 5 - 19. Na liste vlastnictva pozemku nie st zapisané Ziadne t’archy,
tykajuce sa hodnotenych parciel. Na listoch vlastnictva bytovych domov je zapisané pravo
stavby na predmetnych parcelach, v zmysle § 23 ods. 5 zédkona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov. VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota
nehnutelnosti, ktoré je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia,
ktoru by tieto mohli dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’
kupujuci aj preddvajuci budi konat s patricnou informovanostou 1 opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane
z pridanej hodnoty. Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na ucely vyporiadania
vlastnickych prav k pozemku medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni
redukujucich faktorov neprihliada na zataze sposobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na
cudzom pozemku a pod.).

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Pozemok v k.0. Petrzalka - parc. ¢. 3795 (243 m?) 52 850,07
Pozemok v k.u. Petrzalka - parc. & 3796 (193 m?) 41 975,57
Pozemok v k.u. Petrzalka - parc. & 3797/2 (68 m?) 14 789,32
Pozemok v k.0. Petrzalka - parc. ¢. 3799/2 (130 m?) 28 273,70
Pozemok v k.u. Petrzalka - parc. ¢. 3801/1 (54 m?) 11 744,46
Pozemok v k.u. Petrzalka - parc. ¢. 3802 (199 m?) 43 280,51
Spolu pozemky (vymera = 887 m”, jednotkova hodnota = 217,49 €/m?) 192 913,63
Vseobecna hodnota zaokruhlene 193 000,00

Slovom: Jednostodevétdesiattritisic Eur.

Znalecky posudok vypracoval, moze potvrdit' jeho spravnost a podat’ ziadané vysvetlenia v zmysle
§17 ods. 7 zékona ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch, v zneni neskorSich
predpisov a §16 ods. 2 Vyhlasky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmocnikoch a prekladatel'och: Ing. Peter Skéakala, PhD.

V Bratislave, dina 24.04.2019

Ing. Peter Skakala, PhD.

osoba zodpovedna za vykon znaleckej ¢innosti
a Statutarny organ



IV. PRILOHY

C. Popis pocet stran
1. Objednavka ¢. OTS1901676, SNM/19/033/ZV, zo dna 11.04.2019 1
2. LV €. 4833 - len hodnotené parcely, k.u. Petrzalka, z 20.04.2019 17
3. Kopia z katastralnej mapy, zo diia 20.04.2019 1
4. Situacia pozemku podl'a uradného portalu www.mapka.gku.sk 1
5. Fotografie z miestnej obhliadky 2
6. Realitné ponuky podobnych pozemkov z internetu 1
Spolu 23



