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I. OVODNA CAST

1.1 Uéel znaleckého posudku:
Uzavretie kipno - predajnej zmluvy

1.2 Datum vyziadania posudku: 18.06.2015 - pisomna obj. ¢. 0TS1501330
1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 01.07.2015
1.4 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

1.4.1 Dodané objednavatel'om :
Geometricky plan ¢.2373/2014 zo dila 27.10.2014
Uzemno planovacia informacia ¢. MAG 13578/2015 zo diia 22.1.2015

1.4.2 Obstarané znalcom :

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 2644, zo diia 01.07.2015
Informativna képia z katastralnej mapy, zo diia 02.07.2015

Mapa

Fotodokumentacia

1.5 Osobitné poziadavky objednavatel'a: neboli vznesené.

1.6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v
platnom zneni.

1.7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatira:

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

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v platnom
zneni.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

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

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v
platnom zneni.

Vyhlaska Federalneho Statistického uradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy.

Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky & 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.
Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

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

1.8. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit':
Uzavretie kipno - predajnej zmluvy
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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 v platnom zneni.

Zdovodnenie vyberu pouZzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

PouZita je metdda polohovej diferenciacie. PouZitie kombinovanej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je moZné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vyli¢ena z dévodu nedostatku
podkladov pre dant lokalitu a typ stavby.

Pouzité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:

Pouzité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne je podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU
SR platnych pre 2. $tvrtrok 2015, podl'a Ustavu stiidneho znalectva v Bratislave (www.usz.sk)

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 4172 v k.. Bratislava Devinska Nova
Ves.

V popisnych udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne

List vlastnictva ¢. 2644:

A. Majetkova podstata:

Parceky registra,,C,, evidované na mape urceného operatu

Parc.¢. 2158/68

Vymera 359 m2

druh: Zastavané plochy a nadvoria

Spésob vyuzivania pozemku:

22 - Pozemok na ktorom je postavend inZinierska stavba - cestnd, miestna a i¢elova komunikicia, lesna cesta,
pol'né cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sdéasti.

Umiestnenie pozemku:

Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce.

B: Vlastnici a iné opradvnené osoby:
1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, primacidlne namestie 1

Spoluvlastnicky podiel 1/1
titul nadobudnutia: vid' priloha ¢.2 (LVC. 2644)

Cast C: Tarchy
Vecné bremend: vid'. priloha ¢.2 (LVC. 2644)

GEOMETRICKY PLAN & 2373/2015 zo dita 27.10.2014

Stav pravny je totozny s registrom C KN
Doterajsi stav:

parc.c. 2158/68

druh: zastavané plochy a nadvoria
vymera: 359m?2

Novy stav:

parc.c. 2158/68

druh: zastavané plochy a nadvoria
vymera: 129 m2

parc.¢. 2158/133

druh: zastavané plochya ndvoria

Strana 3



Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 30/2015

vymera: 230 m2

Predmetom ohodnotenia je parc.¢. 2158/68 podl'a GP ¢. 2373/2014
parc.¢. 2158/133 podla GP ¢.2373/2014

c) Udaje o obhliadke predmetu postidenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 02.07.2015
Fotodokumentacia tvori prilohu znaleckého posudku.

d) Technicka dokumentacia:
Zadavatel'om poskytnuta dokumentacia bola porovnana so skuto¢nym stavom, prilohu znaleckého posudku tvori
fotodokumentacia pozemkov a ich okolia.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané tdaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutoé¢nym stavom.
Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra sa nevyskytuju

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia:
Pozemky:
- parc. KN ¢. 2158/68, parc. KN ¢. 2158/133

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Stavby: nevyskytuju sa
PozemkKy: nevyskytuja sa

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel’nosti

Predmetné ohodnocované pozemky sa nachadzaji v tzemi intravildnu hlavného mesta Bratislava, mestskd cast
Petrzalka, k.. Petrzalka. Podl'a izemno - planovacej informacie ¢. MAG 13578/2015 zo dna 22.1.2015, izemného planu
mesta Bratislava z roku 2007 s predmetné pozemky zac¢lenené do zmie$anej zOny mesta Bratislava, Gizemie sluziace pre
obchod a sluzby vyrobné a nevyrobné, ¢islo funkcie 502.

Na predmetnych pozemkoch sa nachadzaji spevnené asfaltové plochy, okolie pozemkov sa nachadza v mestskej Casti
Petrzalka, v zastavanom Gzemi s hustou zastavbou bytovych a administrativnych budov, ktoré st postavené na okraji
sidliska Petrzalka. Pozemky st ohrani¢ené z vychodnej strany verejnou cestnou komunikaciou ul. Budatinska, a zo
zapadnej strany polyfunkénou bytovou budovou s vonkajSim parkoviskom. Pozemky slizia ako vjazd k budove a
parkovacim plochdm. Za bytovou budovou sa nachidza hlavna dopravna komunikacia, ohrani¢ujuca sidlisko Petrzalka,

ul. Pandnska. Mestska Cast’ Petrzalka je od centra mesta vzdialena cca 5 km smerom na juh mesta Bratislava, na druhej
strane rieky Dunaj smerom od mestskej Casti Staré mesto. Mestska Cast’ Petrzalka je lokalita mesta s hustou zastavbou
bytovych domov s kompletnym ob¢ianskzm vybavenim, bytové domy st prevazne panelovej konstrukcie, postavené v
rokoch 1970 - 1980. Cesta autom do centra mesta trva do 10 min. V okoli pozemkov sa nachadzajt vietky inZinierske
siete ako vodovodna, plynova, elektricka a kanalizacna pripojka.

b) Analyza vyuZitia nehnutel’nosti

Sposob vyuzitia funkénych ploch je podla LV ¢. 2644 pozemok, na ktorom je postavena inzinierska stavba - cestnd,
miestna a G¢elova komunikacia. Parcely st sucastou tizemia, ktoré je definované ako zmie$ané izemie obchodu a
sluzieb vyrobnych a nevyrobnych.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’'nosti, najmi ziavady viaznuce na nehnutelnosti a
prava spojené s nehnutel’nost'ou

Na pozemkoch sa nachadzaju inZinierske siete, ako pripojky vody, elektriny, plynu, kanalizécie a teplovodov z
miestnych teplarni. Z tohto titulu boli na pozemkoch zriadené vecné bremena podl'a LV ¢. 2644, prilozeného v prilohe
znaleckého posudku.
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2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 PozemKky parc.¢. 2158/68,2158/133
POPIS

Predmetom stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemkov podla vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. priloha ¢.3 st parcely s
parc.C. 2158/68, 2158/133.

Vseobecnd hodnota nehnutel'nosti pozemkov je pocitand metdodou polohovej diferencidcie podla postupov metodiky
Ustavu sudneho inzinierstva v Ziline, 2. vydanie z roku 2001 a podl'a vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.

VSH je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia, ktora by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaji, ked’ kupujuci i predavajuci buda konat’ s patri¢nou informovanost'ou i opatrnost'ou i predpokladom Ze
cena nieje ovplyvnend neprimeranou pohndtkou.

Vseobecna hodnota pozemkov je stanovena metdédou polohovej diferenciacie podl'a vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z.:
VSHpoz=M*VSHmj

M - vymera pozemku ( m2) podl'a vlastnickeho dokladu (prip. geometrického planu)
VSHm;j - jednotkova vSeobecna hodnota pozemku (euro/m2)

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu
VSHmj=VHmj*kpd

VHmM] - vychodiskova hodnota pozemku (podl'a tabul’ky klasifikacie obce)
kpd - koeficient polohovej diferenciacie

kpd=ks*kv*kd*kp*ki*kz

ks - koeficient vSeobecnej situacie

kv - koeficient intenzity vyuZitia

kd - koeficient dopravnej situacie

kp - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy

ki - koeficient druhu pozemku

kz - koeficient povySujucich alebo redukujucich faktorov

Podl'a predaja nehnutel'nosti ku ditu 1.7.2015, polohy nehnutel'nosti a sidelného utvaru sa jednotkova cena pozemkov v
hl. meste Bratislava pohybuje v rozmedzi od 60 - 120 euro / 1 m2 v zavislosti od rozlohy a vyuzitia pozemkov. Reélne
predajné ceny nehnutel’nosti si uvazované v priemere o 10 - 20% niZSie ako su uvadzané ponukové ceny realitnych
kancelarii.

V prilohe znaleckého posudku uvadzam ponuky realitnych kancelarii pre predaj pozemkov v zmieSanej zone,
vo viacerych mestskych Castiach hl. mesta Bratislava.

1. m.¢. Podunajské Biskupice 3432 m2 250 000 euro 72.84 euro/1m2
2. m.¢. Petrzalka ul. Kopc¢ianska 20000 m2 1560 000 euro 78,00 euro/1m2
3. m.¢. Raca ul. Kadnarova 1694 m2 169 400 euro 100,00 euro/1Im2
4. m.¢. Vrakuna ul. Hlohova 2 850 m2 342 000 euro 120,00 euro/1m2

Priemerna jednotkova cena pozemkov v kategorii ,,zmieSana zona,, podl'a vyberu 4 cenovych ponuk realitnych
kancelarii , v hlavhom meste SR Bratislava:
(72,84+78 + 100 + 120)/4 = 92,71 euro/1m2
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Predpokladana redlna jednotkova predajné cena pozemkov podl'a ponuk realitnych kancelarii ku ditu 01.07.2015 je
92,71*0,8 = 74,16 euro/Im2 zaokruhlene 74 euro / 1 m2.

Nakolko st pozemky zat'azené vecnym bremenom podl'a LV €. 2644, bol pouzity koeficient redukujucich faktorov

kz=0,6.

Parcela Druh pozemku Vzorec p Rholt Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
2158/68 zastavana plocha a nadvorie 129 129,00 1/1 129,00
2158/133 zastavana plocha a nadvorie 230 230,00 1/1 230,00
Spolu vymera | | | | | 359,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 6. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
koeficient vieobecnej obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s 120
situcie dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu ’
miest nad 100 000 obyvatel'ov
Ky 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy s
koeficient intenzity vyuzitia nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beZnym technickym 1,00
vybavenim
koeficientl:iDopravn}'/ch 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou tpravou 100
vztahov ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Gzemie mesta ’
ke
koeficient obchodneja 2. obchodna poloha a byty 1,20
priemyselnej polohy
koeficientk éechnickej 3. dobra vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného 1.20
infrastruktiry pozemku plynu)
kz
koeficient povySujtcich 1,00
faktorov
Koeficient fsdukujﬁcich 11. zavady viaznuce na pozemku (napriklad: pravo priechodu alebo prejazdu, 060
faktorov ochranné pasmo a pod.) ’
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,20 *1,00 * 1,00 * 1,20 * 1,20 * 1,00 * 0,60 1,0368
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwm; * kep = 66,39 €/m2 * 1,0368 68,83 €/m2
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwmy = 359,00 m2 * 68,83 €/m? 24 709,97 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov

Vseobecna hodnota
pozemKku v celosti [€]

parcela ¢. 2158/68 8 879,07
parcela ¢.2158/133 15 830,90
Spolu | 24 709,97
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[1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Pozemky:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 24 709,97 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | VsSeobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
Pozemky parc.¢. 2158/68,2158/133 - parc. ¢. 2158/68 (129 m2) 8 879,07
Pozemky parc.¢. 2158/68,2158/133 - parc. ¢. 2158/133 (230 m?) 15830,90
Spolu VSH 24 709,97
Zaokrihlena VSH spolu 24 700,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 24 700,00 €
Slovom: Dvadsat’$tyritisicsedemsto Eur

V Bratislave diia 29.6.2015 Ing. Monika Nitkova
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[V. PRILOHY

Priloha ¢.1 Objednavka ¢.0TS15001330-SNM/15/15/SBe zo dia 18.6.2015 (1xA4)
Priloha ¢.2 LV ¢. 2644 (8xA4)
Priloha ¢.3 Katastralna mapa zo dna 02.07.2015 (1xA4)
Priloha ¢.4 Geometricky plan GP ¢.2373/2014 zo dia 27.10.2014 (3xA4)
Priloha ¢.5 Uzemno planovacia informécia ¢.j. MAG 13578/2015
zo dina 22.01.2015 (3xA4)
Priloha ¢.6 Mapa
Priloha ¢.7 Ponuky realitnych kancelarii ( 4xA4)
Priloha ¢.8 Fotodokumentacia (1xA4)
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov
vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pod ¢. 915013 zo dia 27.08.2013 pre odbor: 37
00 00 Stavebnictvo, odvetvie: 37 10 02 Odhad hodnoty nehnutel'nosti.

Znalecky tkon je zapisany pod poradovym ¢islom 30/2015

Za znalecky ukon a vzniknuté naklady u¢tujem podla vyuctovania na zaklade prilozeného dokladu ¢.
31/2015.

Ing. Monika Nitkova
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