Znalec: Ing. Peter Kapusta

evidencéné ¢&islo 911 517

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

Cislo spisu (objednavky): pisomna objednavka ¢. OTS1300481 ONN/13/04/Jl, zo dria 4.3.2013

ZNALECKY POSUDOK
¢islo 29/2013

Vo veci: stanovenia véeobecnej hodnoty véitane najmu pozemku parc.&. 2824/2 o vymere 1 148m?, pod
objektom domu sluzieb so sUp.€.1979, na ulici M.Sch.Trnavského, v Bratislave - mestskej ¢asti
Dubravka, v k.U.Dubravka, pre Ucely finanéného vysporiadania.

Pocet listov (z toho priloh): .......... (ztoho .......... priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3



Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 29/2013

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Stanovit veobecni hodnotu véitane najmu pozemku parc.&. 2824/2 o vymere 1 148m?®, pod objektom domu
sluzieb so sup.¢€.1979, na ulici M.Sch.Trnavského, v Bratislave - mestskej ¢asti Dubravka, v k.0.Dubravka.

2. Datum vyziadania posudku:
4.3.2013

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
11.3.2013

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
11.3.2013

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatefom:
- Képia z katastralnej mapy s orientaénym vyznacenim plochy pozemku,ktord je predmetom posudenia

5.2 Ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 847, k.0. Dubravka, zo dfia 10.3.2013, vytvoreny cez katastralny
portal

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 2423, k.U. Dubravka, zo dna 13.3.2013, vytvoreny cez katastralny
portal

- Poznatky z technickej obhliadky

- Fotodokumentécia

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. a vyhl.¢. 605/2008 Z.z.

7. DalSie pouzité pravne predpisy a literatura:

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch 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 zékon €. 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 z&k. ¢. 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

- Vyhlaska Federalneho Statistického Uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikécii stavebnych objektov a/ stavebnych
prac vyrobnej povahy

- Opatrenie Statistického Uradu 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

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

- Obciansky z&konnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
- Stanovit vySku prenajmu za pozemok.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit:
- Pre Ucely finanéného vysporiadania.

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy, zdovodnenie vyberu, podmienky vyberu a dovody vylucenia ostatnych
metdd stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpoétovych ukazovatefoch na
stanovenie vychodiskovej hodnoty :
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Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 29/2013

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie - priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku, v zneni neskorsich noviel. 5

Metédu polohovej diferenciacie som zvolil pre vypocet VSH ako Standartnd 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 materialy na porovnavanie (kipne
zmluvy a pod.).

b) Vlastnicke a evidenéné udaje, identifikacia predmetu posudenia podlfa 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 €. 847, k.0.Dubravka

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.&.: 2824/2 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 1148 m? 16 1 5

Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 2824/2 je evidovany na liste vlastnictva €. 2423.

Legenda:
Kéd spbsobu vyuzivania pozemku
16 - pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena supisnym cCislom

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

Pravny vztah
5 - vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku (pozemkoch)

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Uéastnik pravneho vztahu: Viastnik
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam.¢.1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO: 00603 481
Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia:
Vid kopiu LV priloZzenu v prilohe posudku

C. Tarchy:
Vid képiu LV prilozenu v prilohe posudku

Iné udaje:
Vid kopiu LV priloZzenu v prilohe posudku

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia, datumy vykonnania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie :
- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonand dra 11.3.2013.
- Fotodokumentécia vyhotovena dra 11.3.2013.

d) Porovnanie projektovej a stavebnej dokumentacie (technicka dokumentacia) so zistenym skutoénym stavom:
Technicka dokumentécia pre ohodnocovany druh nehnutelnosti nie je potrebna,nakolko sa jedna iba o
pozemok.

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

- nehnutelnost - pozemok parc.€.2824/2 je zakresleny v kdpii z katastrélnej mapy, je zapisany na LV €.847 v
registri "C" ako zastavané plochy a nadvoria,Co zodpoveda skuto€nému stavu

- na ohodnocovanom pozemku sa nachadza stavba - Dom sluzieb - stp.€.1979

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

- pozemok parc.&. 2824/2 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 1148m?

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

- stavba postavena na dotknutom pozemku - Dom sluzieb - sup.&1979

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:
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Ohodnocovany pozemok - parc.¢.2824/2 je situovany na ulici M.Sch.Trnavského, v Bratislave-mestskej ¢asti
Dubravka. Pozemok je situovany v lokalite, kde sa nachadza zmie$ané Uzemie byvania a obcianskej
vybavenosti. Dopravné napojenie na prifahlé komunika¢né tahy - ulicu M.Sch.Trnavského je bezproblémové.
Cesta autom do centra mesta trva cca 15 minut.Pozemok je situovany vedla hlavného komunikaéného tahu v
MC Dubravka(rusivy faktor z hfadiska hluénosti),v susedstve pozemku su situované zastavky MHD-
autobus,elektriCka.Vedla domu sluzieb je situované nakupné stredisko(na parc.¢.2824/1,3,5).V blizkom okoli
su situované pobocky bank,cerpacich stanic,zimny Stadién a ostatné objekty OV.Z hladiska situovania a jeho
sucasného vyuzitia sa jedna o lukrativny pozemok vo vztahu k podnikatelskej innosti.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Pozemok je v si€asnosti zastavany stavbou - Dom sluzieb - sUp.€.1979. Iny stupen vyuzitia neprichadza v
sucasnosti do Gvahy.

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

Pozemok je pristupny z verejnej komunikacie - ulice M.Sch.Trnavského, cez pozemok parc.¢.2822
(vlastnikom je Hl.mesto SR Bratislavy-podfa LV ¢.847). Pozemok je zastavany stavbou - Domom sluzieb -
sup.€.1979, ktorej vlastnici su citovany v LV €.2423.Ziadne iné rizika v savislosti s vyuzivanim dotknutej
nehnutelnosti z predlozenych a dostupnych podkladovych materidlov nie s mi zname.

2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Pri vypoéte VSH pozemku parc.é.: 2824/2 som zvolil jednotlivé koeficienty polohovej diferenciacie v
nasledovnych vy$kach(v ramci platnej metodiky US| Zilina):

- koeficient vS§eobecnej situacie pre rozpatie 1,20 az 1,60 -pre ohodnocovanu parcelu som zvolil koeficient
vo vySke 1,4(stred rozpatia),ktora zodpoveda sucasnej situacii pre dany pozemok.

- koeficient intenzity vyuzitia pre rozpétie 1,10 az 1,15 - pozemok je zastavany stavbou - dom sluzieb,ktory
je Standartného prevedenia.Pre pozemok som zvolil koeficient vo vyske 1,15 (jedna sa o hornu hranicu
rozpatia).Jedna sa o vysoké vyuzitie pozemku.

- koeficient dopravnych vzt'ahov vo vyske 0,90.V blizkosti sa nachadzaju zastavky
MHD(autobus,elektricky).Cesta autom do centra mesta trva cca 15 minit,od centra mesta je lokalita
vzdialena cca 8,1 km.

- koeficient obchodnej a priemyselnej polohy pre rozpatie 1,20 az 1,50 - obchodna poloha a byty-
pozemok je situovany v lokalite,kde je zastavba bytovymi,polyfunkénymi domami,objektami sluzieb a
obchodu a ostatnej ob¢&ianskej vybavenosti.Pre ohodnocované parcely som zvolil koeficient vo vyske 1,40 (¢o
je priblizne stred rozpéatia).

- koeficient druhu pozemku pre rozpétie 1,30 az 1,50 - velmi dobra vybavenost infrastruktdrou- na
pozemku sa nachadzaju vSetky inzinierske siete - elektrina,voda,kanalizacia,plyn,slaboprid.Pre
ohodnocovanu parcelu som zvolil koeficient vo vySke 1,40 (Co je stred rozpatia).

- koeficient povysujucich faktorov pre rozpatie 1,01 az 3,00 - pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o
kupu-

jedna sa o lukrativny pozemok z hladiska jeho situovania a funk&éného vyuzitia.Pre ohodnocovanu parcelu
som zvolil koeficient vo vySke 1,2 (€o je pri spodnej hranici rozpétia).

- koeficient redukujucich faktorov pre rozpatie 0,20 az 0,99 -rusivy hluk z cestnej dopravy,iné faktory.Pre
ohodnocovanu parcelu som zvolil koeficient vo vyske 0,85 (Co je pri hornej hranici rozpatia).

V posudku stanovena VSH pozemku - 192,32 Eur/m? je podfa méjho nazoru reélna trhova hodnota
ohodnocovaného pozemku,zohfadnujuca jeho situovanie v ramci mesta,funkéné vyuzitie,vybavenost
infrastruktdrou,sucéasnu situaciu na trhu s nehnutelnostami.

V ramci MC Dubravka st v ponuke na predaj najbliz$ie porovnatelné pozemky v cenovej relécii 235 a& 249,-
Eur/m2 pozemku.Jednd sa o stavebné pozemky,t.j. pozemky urené k zastavbe.Bliz8i popis je v prilohach
posudku.

2.1.1. POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1. Zastavané plochy a nadvoria

POPIS

Strana 4




Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 29/2013

Ohodnocovana nehnutelnost - pozemok parc.&.2824/2 o vymere 1148 m? je situovany na ulici
M.Sch.Trnavského v Bratislave - mestskej ¢asti Dubravka.Pozemok je zastavany stavbou - Dom sluzieb
sup.€.1979.Pozemok parc.¢.2824/2 ma rovinaty charakter,nachadzaju sa na fiom vSetky druhy inzinierskych
sieti.Pristupny je z ulice M.Sch.Trnavského cez verejné priestranstvo-pozemok parc.¢.2822 (ktory je vo
vlastnictve Hl.mesta SR Bratislavy-vid.LV ¢.847).Pri dome sluzieb su situované zastavky MHD-elektricka a
autobus.

Pri vypoéte VSH najmu vychadzam z tychto okrajovych podmiemok:doba prendjmu-20 rokov,rokova miera
0,75%,dan z prijmu 19%.Pri stanovovani doby prenajmu som vychadzal z ekonomickych,polohovych a
fyzickych faktorov.

Spolu .
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel Vg{ymg:]ra
[m’]
2824/2 zastavana plocha a nadvorie 1148 1148,00 1/1 1148,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy, = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
koeficientu itz koeficientu
K 6. velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100
- S . 000 obyvatelov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné
koeficient vSeobecnej bvtné oblasti s dobry lent ‘hiad kluzi blasti 1,40
SituAcie o] y_tne,o asti s dobrym osvet_ enim a vyhladom, exkluzivne oblasti
rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
kv 5. exkluzivne bytové stavby, obchodné domy a administrativne
koeficient intenzity  budovy so Standardnym vybavenim, 5 — 7-podlazné, vysoké vyuzitie 1,15
vyuzitia pozemku
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 1,40
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej |4. velmi dobra vybavenost (vaésSia ako v bode 3) 1,40
infradtruktdry pozemku
kz . e - ,
- . .. . 5. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
kosficient povysujicich zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote 1,20
faktorov
kr . . . y o ,
koeficient redukujicich 4. rusivy hluk z cestnej, leteckej alebo Zelezni¢nej dopravy v obytnych 0,85
oblastiach
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie lap§5= 1,4071,1570,907 1,407 1,40 * 1,20 2,8968
Jednotkova hodnota pozemku VSHy, = VHw, * kep = 66,39 €/m? * 2,8968 192,32 €/m?
. , VSHpoz =M * VSHy, = 1 148,00 m* *
VSeobecna hodnota pozemku 192,32 €/m? 220 783,36 €
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Znalec: Ing. Peter Kapusta

¢islo posudku:

29/2013

3. NAJOM POZEMKOV

3.1. Zastavané plochy a nadvoria

VSH m’ pozemku polohovou diferenciaciou:

Obdobie predpokladanej navratnosti investicie:

Urokova miera:

Dan z prijmu:

Koeficient zohladniujuci danové zat'azenie:
Pocet MJ pozemku:

. 2, . o
Najom zaroknam’: VSHypyy = VSHpogmg

(1 + 0,0075)20 = 0,0075

192,320 €
20
;715 %

1,19
1 148,00 m?

R R S S R
(1 +x)0 -1 n

VSHypmy = 192,320 * [

(1 + 0,0075)20 — 1

} * 1,19 = 12,365 €/m?/rok

Najom za rok spolu: ~ VSHyp = M * VSHypyy = 1 148,00 m? * 12,365 €/m?/rok = 14 195,02

€/rok
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Znalec: Ing. Peter Kapusta

¢islo posudku: 29/2013

lll. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :
Pozemky:
V&eobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie:

220 783,36 €

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metdda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Pozemky

Zastavané plochy a nadvoria - parc. &. 2824/2 (1 148 m?) 220 783,36
Spolu VSH 220 783,36
Zaokruhlena VSH spolu 221 000,00
SKK 6 657 846,00

V8eobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 221 000,00 €
Slovom: Dvestodvadsatjjedentisic Eur

3. REKAPITULACIA NAJMU POZEMKOV

Parcela Najom/m? [€/roK] Najom [€/rok]

2824/2 12,365 14 195,02
Spolu 14 195,02
Zaokruahlene 14 200,00
SKK 427 789,20

Slovom: Strnasttisicdvesto Eur

Konverzny kurz 1 € = 30,1260 SKK

4. MIMORIADNE RIZIKA

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

V Bratislave,dna: 13.3.2013 Ing. Peter Kapusta

znalec
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Znalec: Ing. Peter Kapusta

¢islo posudku:

29/2013

IV. PRILOHY

1. Objednavka

2. Situacia SirSich vztahov

3. Informativna kopia z katastralnej mapy
4. Listy vlastnictva €. 847,2423

5. Fotodokumentacia

6. Znalecka dolozka
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Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 29/2013

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky zo drna 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 36/2010 znaleckého dennika €. 1 - 2008.

Znalecky Ukon a vzniknuté néklady Uc¢tujem podra vyuctovania na zaklade prilozeného dokladu ¢.36/2010.

Ing. Peter Kapusta
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