Znalec: Ing. Peter Kapusta

evidencéné ¢&islo 911 517

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

Cislo spisu (objednavky): pisomna objednavka Cislo OTS1300302 OTZ/ZP/13/05 zo dfia 12.2.2013

ZNALECKY POSUDOK
cislo 18/2013

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemkov parc.€.3651/263 a 3651/282 pod bytovym domom a
garazami sup.¢.3177- na Hlavacikovej ul.¢. 37,39,41, v Bratislave-mestskej Casti Karlova Ves
(lokalita DIné Diely), v k.U.Karlova Ves, pre Ucely predaja.

Pocet listov : 15 (ztoho 7 priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3




Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 18/2013

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit véeobecnl hodnotu pozemkov parc.€.3651/263 a 3651/282 pod bytovym domom a garazami
sup.€.3177- na Hlavacikovej ul.€. 37,39,41, v Bratislave-mestskej €asti Karlova Ves (lokalita DIhé Diely), v
k.0.Karlova Ves.

2. Datum vyziadania posudku:
12.2.2013

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
28.2.2013

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
28.2.2013

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatelom:
- Infomativna képia z katastralnej mapy

5.2 Ziskané znalcom:

- Képia z katastralnej mapy, k.0. Karlova Ves, zo dia 25.2.2013, vydana Spravou katastra pre hlavné mesto SR
Bratislavu, pod &. 803/13

- Vypis z katastra nehnutelnosti - LV €.4716, zo dna 28.2.2013, vytvoreny cez katastralny portal

- Vypis z katastra nehnutelnosti - LV €.3021, zo dna 28.2.2013, vytvoreny cez katastralny portal

- Poznatky z technickej obhliadky

- Fotodokumentacia

6. Pouzity pravny predpis:
- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku,v
zneni novely vyhl.¢. 626/2007 Z.z., vyhl.¢. 605/2008 Z.z. a vyhl. €.254/2010 Z.z.

7. DalSie pouzité pravne predpisy a literatura:

- Z&kon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatelfoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov, v zneni
novely zak.¢. 93/2006 Z.z., zak.¢. 522/2007 Z.z. a zak.¢. 520/2008 Z.z.

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z.( ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z.z.)
v zneni novely vyhl.€. 500/2005 Z.z., vyhl.€. 534/2008 Z.z. a vyhl.¢. 33/2009 Z.z.

- STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

- Zakon €. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov (zak. ¢. 103/1990 Zb.,
zak. €. 262/1992 Zb. a zak. ¢. 237/2000 Z.z.)

- Vyhlaska 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 nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich
predpisov

- Vyhlagka Statistického Gradu SR ¢.323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

- Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov

- Metodika vypoétu v§eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, schvalena
Ministerstvom spravodlivosti SR

- Obciansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
- Ohodnotit iba 1 m2 z pozemkov.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit:
- Pre Gcely predaja.

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy, zdévodnenie vyberu, podmienky vyberu a dévody vylicenia ostatnych
metdd stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpoétovych ukazovatefoch na
stanovenie vychodiskovej hodnoty :

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie - priloha €. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku, v zneni neskorsich noviel.
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Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 18/2013

Metodu polohovej diferenciacie som zvolil pre vypocet VSH ako $tandartni metddu, ktora celkom dobre vystihuje trhové
ceny obdobnych nehnutelnosti v danej lokalite a danom &ase.

Porovnavaciu metédu som nepouzil z dévodu, ze pre vypocet vSeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutelnosti nie su k
dispozicii podkladové materidly na porovnavanie (kipne zmluvy a pod.).

b) Vlastnicke a evidencéné udaje, identifikacia predmetu posudenia podla dokladu o vlastnictve (v znaleckych
posudkoch v suvislosti s vystavbou dialnic alebo liniovych stavieb postacuje len identifikacia predmetu
posudenia podla overeného geometrického planu alebo ak tak ustanovuje osobitny predpis podla predbezného
geometrického planu) :

-podla listu vlastnictva €. 4716, k.u. Karlova Ves

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.&.: 3651/263 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 496 m? 15 1 5

- parc.&.: 3651/282 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 1423 m? 15 1 5

Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku parc.¢.3651/263,3651/282 je evidovany na liste vlastnictva ¢.3021.
Legenda:

Kéd spbsobu vyuzivania pozemku

15 - pozemok, na ktorom je postavenda bytova budova oznacena supisnym &islom

Kéd umiestnenia pozemku
1 - pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

Kéd pravneho vztahu
5 - Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku(pozemkoch)

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Uéastnik pravneho vztahu: Viastnik

1 Hvlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam.&.1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO: 00603481
Spoluvlastnicky podiel: 408979/618525
C. Tarchy:
bez zapisu
Iné udaje:
bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia, datumy vykonnania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie :
- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 28.2.2013.
- Fotodokumentacia vyhotovena dria 28.2.2013.

d) Porovnanie projektovej a stavebnej dokumentacie (technicka dokumentacia) so zistenym skutoénym stavom:
Technicka dokumentéacia nie je potrebnd, nakolko sa jedna iba o pozemky.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie stladu popisnych a geodetickych tdajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:

Popisné a geodetické Udaje katastra nehnutelnosti st v stlade so zistenym skutoénym stavom. Pozemky su zapisané v
LV €.4716 ako zastavané plochy a nadvoria, ¢o zodpoveda skutoénosti - s zastavané bytovym domom s.€.3177 -
Hlavacikova 37 - 41. Pozemky su zakreslené v kopii z katastralnej mapy v obrysoch ktoré zodpovedaju skuto¢nosti.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa nezapisuju
do katastra nehnutelnosti, sa identifikuju parcelnym ¢islom pozemku, na ktorom su postavené :

1. Pozemky

- parc.&.: 3651/263 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 496 m?

- parc.¢.: 3651/282 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 1423 m?

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:
Bytovy dom sup.€.3177 na predmetnych pozemkoch.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:
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Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 18/2013

Ohodnocovana nehnutefnost - pozemky parc.€.3651/263 a 3651/282 su situované na Hlavacikovej ulici v
Bratislave - mestskej Casti Karlova Ves (lokalita DIhé Diely). Karlova Ves je povazovana za dobru lokalitu na
byvanie v ramci mesta.

Od centra mesta je dotknutd lokalita vzdialena cca 7,4 km, cesta autom do centra mesta trva cca 15 minut (v
zastavka MHD je na Majernikovej ulici - vo vzdialenosti cca 200-300m. Z bytového domu je nadherny vyhlad
na Dunaj a Rakusko. PozemKky su situované v tichSej ¢asti DIhych Dielov.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Pozemky su v su€asnosti vyuzité ako parcely pod stavbou domu a garazi sup.¢.3177. Iné vyuzitie sa neda
predpokladat.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti,najmé zavady viaznuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnostou:

Podfa poskytnutych materidlov ako aj poznatkov z miestnej obhliadky vyplyva,ze pozemky su zastavané
stavbami-bytovym domom a gardzami ,ktoré su vo vlastnictve inych subjektov (ich viastnictvo je evidované
na LV &.3021).

2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Pri vypoéte VSH pozemku som zohladfioval faktory: situovanie v ramci mesta ako aj samotnej mestskej asti,
pristupnost k zastavke MHD, vybavenost lokality inzinierskymi sietami, tvar pozemku, zastavanost’ cudzou
stavbou, st¢asné vyuzitie a si¢asnu situaciu na trhu s nehnutelnostami.

Podla mojich poznatkov realitného trhu so stavebnymi pozemkami v lokalite DIhé Diely, ako aj poznatkov,
ziskanych na internetovej stranke www.reality.sk sa pohybuju ponukové predajné ceny stavebnych pozemkov
(pozemkov pripravenych na zastavbu bytovymi objektami a bez tiarch) v relaciach od 240,- do 390,-Eur/m®
pozemku (v zavislosti od miesta a velkosti pozemku). Ponukové predajné ceny su zvy€ajne nadsadené,
minimalne o proviziu realitnej kancelarie, ktora sa zvykne pohybovat v relaciach 2-5% z predajne;
ceny.Uvedené Udaje uvadzam pre informativne ucely.

V posudku stanovena VSH - 164,50 Eur/m? resp. 135,18 Eur/ m?pozemku je podia méjho ndzoru redlna
trhova hodnota posudzovanych pozemkov.

2.1.1. POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1. Zastavané plochy a nadvoria
POPIS

Ohodnocovany pozemok parc.€.3651/263 je zastavany objektom hromadnych garazi sup.€islo 3177. Objekt
garazi je situovany na Hlavacikovej ul.€.37 - 41, v Bratislave-mestskej ¢asti Karlova Ves (lokalita DIhé Diely).
Na pozemku resp.v jeho susedstve su situované vSetky inzinierske siete(vychadzajuc z okolite;
zastavby).Pozemok je pristupny z verejnej komunikacie-Hlavacikovej ulice-z parciel €.3651/246,266.
Pozemok mé rovinaty charakter.Pozemok parc.¢.3651/263 ma nizSi stupen vyuzitia ako pozemok
parc.€.3651/282.

Spolu ,
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel Vymze r
[m2] [m ]
3651/263 zastavand plocha a nadvorie 1 1,00 1/1 1,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHyy = 66,39 €/m®
Oznacenie a hazov . Hodnota
koeficientu itz i koeficientu
ks 6. velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100
koeficient vSeobecnej 000 obyvatelov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné 1,40
situacie obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhlfadom, exkluzivne oblasti
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Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 18/2013

rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov

2. rodinné domy s niz§im Standardom vybavenia, bytové domy s

ky . , ; . .
koeficient intenzity pqutandardnyrr,l vybavemrq, 3- 4-podl,azne nevk,Jytov,e stavby pre 0.95
i priemysel s malym technickym vybavenim, vyuzivané
vyuzitia . p
pofnohospodarske stavby
kp 3. pozemky na predmestiach miest, odkial sa mozno peSo dostat k
koeficient dopravnych |prostriedku hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 0,90
vztahov min.
ke
koeficient obchodnej a 2. obchodna poloha a byty 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. velmi dobra vybavenost (vaésSia ako v bode 3) 1,50
infradtruktdry pozemku
kz . B .
- . .. . 5. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
kosficient povysujicich zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote 1,05
faktorov
kr . I ,
koeficient redukujicich 12.v|ne.fal,<tory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh 0,90
moznej zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie SPS(): 1,4070,9570,9071,20 " 1,50 1,05 2,0361
Jednotkova hodnota pozemku VSHy, = VHw, * kep = 66,39 €/m? * 2,0361 135,18 €/m?
S — * - — 2 *
V&eobecna hodnota pozemku \€//?n|'2lpoz =M 7 VSHy, = 1,00 m=* 135,18 135,18 €

2.1.1.2 Zastavana plocha a nadvorie

POPIS

Ohodnocovany pozemok parc.¢.3651/282 je zastavany bytovym domom sup.¢&islo 3177.Bytovy dom je
situovany na Hlavacikovej ul.€.37,39 a 41,v Bratislave-mestskej ¢asti Karlova Ves(lokalita DIhé Diely).Na
pozemku su situované vsetky inzinierske siete(vychadzajluc zo skuto¢nosti,ze je zastavany stavbou bytového
domu).Pozemok je pristupny z verejnej komunikacie-Hlavacikovej ulice-z parciel ¢€.3651/246,266.Pozemok
mé& mierne svahovity charakter.

Spolu .
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel V\[(mze]ra
[m’]
3651/282 zastavana plocha a nadvorie 1 1,00 1/1 1,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHyy = 66,39 €/m?
Oznacenie a hazov . Hodnota
koeficientu ez ez e koeficientu
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Znalec: Ing. Peter Kapusta

¢islo posudku: 18/2013

6. velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100

- ksv . 000 obyvatelov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné
koeficient vSeobecnej . ; . ; . ; . 1,40
situacie obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti
rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
kv 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy,
koeficient intenzity ~ bytové domy s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel 1,00
vyuzitia s beznym technickym vybavenim
kp 3. pozemky na predmestiach miest, odkial sa mozno peSo dostat k
koeficient dopravnych |prostriedku hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 0,90
vztahov min.
ke
koeficient obchodnej a 2. obchodna poloha a byty 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. velmi dobra vybavenost (vaéSia ako v bode 3) 1,50
infradtruktdry pozemku
kz , S - ,
- « .. . 5. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
kosficient povysujicich zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote 1,15
faktorov
kg . . . , Y. :
koeficient redukujdcich 8.Asvahowtost terénu, hladina podzemnej vody, unosnost zakladove;j 0,95
pody
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie lap85= 1,4071,0070,9071,20 71,50 " 1,15 2,4778
Jednotkova hodnota pozemku VSHywy = VHy * kep = 66,39 €/m® * 2,4778 164,50 €/m?
S — * - — 2 *
V&eobecna hodnota pozemku VSHpoz =M ™ VSH, = 1,00 m”* 164,50 164,50 €

€/m?
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Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 18/2013

lll. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :
VSeobecna hodnota metodou polohovej diferenciacie: 299,68 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzitd metdda polohovej diferenciécie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Pozemky
Zastavané plochy a nadvoria - parc. ¢. 3651/263 (1 m?) 135,18
Zastavana plocha a nadvorie - parc. ¢. 3651/282 (1 m?) 164,50
Spolu VSH 299,68
Zaokruhlena VSH spolu 300,00
SKK 9 037,80

V&eobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 300,00 €
Slovom: Tristo Eur

Konverzny kurz 1 € = 30,1260 SKK

3. MIMORIADNE RIZIKA

Nie sU mi zname ziadne iné rizika spojené s uzivanim predmetnej nehnutefnosti ako st uvadzané v posudku.

V Bratislave,dna: 2.3.2013 Ing. Peter Kapusta
znalec
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Znalec: Ing. Peter Kapusta

¢islo posudku:

18/2013

IV. PRILOHY

Objednavka

Situacia SirSich vztahov

Képia z katastralnej mapy
Vypisy z LV €.4716 a LV ¢€.3021
Fotodokumentécia

Znalecka dolozka

ogRswN -
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Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 18/2013

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky zo dra 1.8.2005 pre odbor 370000 stavebnictvo, odvetvie 370100
pozemné stavby a 371002 odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné ¢&islo znalca 911 517.

Znalecky Ukon je zapisany pod poradovym &islom 18/2013 znaleckého dennika €. 1 - 2011.

Znalecky Ukon a vzniknuté néklady U¢tujem podra vyuctovania na zaklade prilozeného dokladu ¢.18/2013.

Ing. Peter Kapusta
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