Meno, adresa znalca:

odvetvie pozemné stavby - odhad hodnoty nehnutelnosti

Zadavatel
Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie ¢.1, 814 99 Bratislava, ICO: 00603481, DIC: 2020372596

Cislo spisu (objednavky):
objednavka ¢islo OTS 1301378, SNM/13/84/LP, zo dfia 16.05.2013

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 128/2013

Vo veci:

Stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemku parc.¢. 5544/1 a parc.¢. 5544/3, zapisanom na LV ¢.1395, k.U.
Podunajské Biskupice, pre uc¢el prevodu nehnutelnosti - pozemkov zastavanych stavbou vo vlastnictve
nadobudatela.

Pocet listov posudku (z toho priloh): XX (z toho XX stran priloh)

Poéet odovzdanych vyhotoveni: 3

V Bratislave dna 21.05.2013
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Znalec: Ing. ¢islo posudku: 128/2013

.U VODNA C

1. Uloha znalca :
Stanovit vSeobecnu hodnotu pozemku parc.6. 5544/1 a parc.C. 5544/3, zapisanom na LV ¢.1395, k.U.
Podunajské Biskupice.

2. Uéel posudku:
Prevod nehnutelnosti - pozemkov zastavanych stavbou vo vlastnictve nadobudatela.

3. Datum vyziadania posudku:
16.05.2013

4. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie
stavebnotechnického stavu):
17.05.2013

5. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
21.05.2013

6. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

6.1 Dodané zadavatelom (objednavatefom) :

Objednavka ¢islo: OTS 1301378, SNM/13/84/LP, zo dna 16.05.2013
Situécia SirSich vztahov s oznacenim ocenovaného pozemku

Kdpia katastralnej mapy s vyznacenim ocefiovaného pozemku

6.2 Obstarané znalcom :

Vypis z katastra nehnutelnosti, vytvoreny cez katastralny portal, ¢iastoény vypis z listu vlastnictva ¢.1395,
okres: Bratislava Il, obec: BA - m.¢. Podunajské Biskupice, k.U. Podunajské Biskupice, zo dfia 21.05.2013
Kopia katastralnej mapy, vytvorena cez katastralny portal na parc.¢. 5544/1 a parc.¢. 5544/2, k.0. Petrzalka
Situacia SirSich vztahov a Ortofotomapa Gzemia ocenovanej nehnutelnosti

Fotodokumentacia

7. Pouzity pravny predpis:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 254/2010 Z. z. z 18. maja 2010, ktorou sa meni a
dopifia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.492/2004 Z. z. o VSH majetku v zneni
neskorsich predpisov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 605/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.

8. DalSie pouZité pravne predpisy a literatira:

Z&kon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zékonc.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 534/2008 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon vykonava zakon
€. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Z&kon €. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov.

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 nehnutefnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorSich predpisov.

VyhlaSka Federalneho Statistického dradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy

Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.
Z&kon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
Marian Vyparina a kol. -Metodika vypo&tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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Vyhlaska Ministerstva financii Slovenskej republiky €. 75/2008 Z. z., ktorou sa ustanovuju pravidla
vykazovania, prepoc¢tu a zaokruhlovania pefiaznych sim v suavislosti s prechodom na euro na Ucely
Gctovnictva, dani a colné Ucely.

VyhlaSka MSSR ¢.33/2009 Z.z., ktorou sa meni vyhlaSka ¢.490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch.

9. Osobitné poziadavky objednavatela:
Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou €. 3 vyhlaSky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku, v zneni vyhlasky ¢. 500/2005 Z.z., vyhlasky ¢. 534/2008 Z.z a vyhlasky ¢. 33/2009 Z.z.. Vo
vypocte sU pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v
"Metodike vypodtu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej US| ZU v Ziline.

VSeobecna hodnota je vypocitand metddou polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metody na
stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoze stavby nie sl schopné dosahovat primerany vynos
formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinéciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej
hodnoty je vyliéena z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Vypocet vSeobecnej hodnoty je vykonany v zmysle citovanej vyhlasky a jej prilohy. Koeficient cenovej Grovne
je podra poslednych znamych $tatistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 2. Stvrtrok 2013.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje: -
List vlastnictva €.1395 - €iasto€ny, vytvoreny cez katastralny portal, okres: Bratislava Il, obec: BA -
m.¢€. Podunajské Biskupice, k.0.: Podunajské Biskupice, zo dhna 21.05.2013

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely
Parc.¢. 5544/1 ovymere 968m? Zastavané plochy a nadvoria 16, 1, 5 501
Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 5544/ 1 je evidovany na liste vlastnictva ¢islo 4054.

Parc.¢. 5544/3 0 vymere 87 m? Zastavané plochy a nadvoria 16, 1, 5, 501
Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 5544/ 3 je evidovany na liste vlastnictva ¢islo 4054.

Legenda:
Spodsob vyuZivania pozemku:
16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena sipisnym ¢islom

Druh chranenej nehnutelnosti:
501 - Chranena vodohospodarska oblast

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

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

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
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Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR

ICO: 00603481
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dfia 17.05.2013
Fotodokumentécia sti¢asného stavu nehnutelnosti vyhotovena znalcom dria 17.05.2013

d) Porovnanie slladu popisnych a geodetickych Gdajov katastra nehnutelnosti so zistenym
skutoénym stavom.
Pravna dokumentacia je v sulade so skutkovym stavom. Nehnutelnosti st zapisané v katastri nehnutelnosti.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré si predmetom ohodnotenia:
pozemok parc.€. 5544/1 a parc.€. 5544/3, zapisany na LV ¢.1395, k.4. Podunajské Biskupice

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
- neboli zistené

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovana nehnutefnost sa nachadza v zastavanom Uzemi mesta Bratislava, v mestskej Cast
Podunajské Biskupice, medzi ulicami Hronska, Latorickd a Ipelska s pristupom z Kazanskej. Lokalita je
prevazne zastavana panelovymi bytovymi domami z 80-90 tych rokov s prelinanim novostavieb bytovych
domov, budov obcianskej vybavenosti a administrativnych budov. Uvedena lokalita je velmi dobre a ¢asovo
pristupna do centra mesta a ma jednoduchy pristup na mestsky diafniény tah D1. Uvedena lokalita méa velmi
dobru poziciu ohlfadne vyuzitia Sportovych a oddychovych aktivit. Pristup k pozemku je po spevnenej
komunikacii a chodniku. Parkovanie je umoznené na verejnych parkoviskach v blizkom okoli. Jedna sa o
pozemok na rovine s moznostou napojenia na vSetky IS a vybudovanymi spevnenymi plochami. V blizkosti
a priamo aj na ocenovanom pozemku je kompletna infrastruktira (t.j. ob&ianska vybavenost, Skola, policia,
zdravotné stredisko, potraviny, obchody - nakupné centrd, reStauracie). Polohu nehnutelnosti vzhlfadom k
centru obce, komunikaénych a dopravnych vézieb hodnotim ako spadovu k centru. Pristup na pozemok je z
mestskej komunikacie. K autobusovej a trolejbusovej zastavke je cca 5 min. peSou chdédzou s dobrym
napojenim do centra mesta a Zelezni¢nd a autobusov( stanicu.

Dopravné spojenie s centrom Bratislavy je autobusovou dopravou do 15 min.

Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Na pozemku sa nachadza dvojpodlazna stavba obcianskej vybavenosti - obcody a sluzby s vybornym
pristupom z mestskej komunikécie a s parkovanim na mestskom pozemku. Na pozemkoch pozdiz celého
ocenovaného pozemku sa v priebehu cca 20 rokov prevadzkuje lokalne trhovisko zeleniny, ovocia a odevov.

Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti:
Nepredpokladam ziadne rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti.
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2.0.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.0.1.1 STAVBY NA BYVANIE
Priemerny koeficient polohovej diferenciécie: 1

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotliveé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda III. trieda + 200 % = (1,000 + 2,000) 3,000
II. trieda Aritmeticky prie nerl alll tried 2,000
III. trieda Priemerny kodiden 1,000
IV. trieda Aritmeticky pre ner V alll td edy 0,550
V. trieda II1. trieda - 90 % = (1,000 - 0,900) 0,100

Vypocet koeficientu polohovej diferenciéacie:

Cisl Popis Trieda Keo! Véha Vysledok
o] \Y Kepi*vi
1 Trh s nehnutel'nostami
dopyt v porovnani s ponukouj e vy razme vys L 3,000 13 39,0000
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
obchodné certra hlave ulicea vybrae a d L 3,000 30 90,0000
3 Suéasny technicky stav nehnutel'nosti
vel'mi dobre udrZ i avana nehmtel no L 3,000 8 24,0000
4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutel'nosti
objekty pre by varie s" pat rekrea du, pakya p L 3,000 7 21,0000
5 Prislusenstvo nehnutel'nosti

pri d uS' erstw nehrutel'nssti vhodie , majucevpyvna c

nehnutel'nosti - jeho podiel na celkovej cene je viac ako 20% L 3,000 6 18,0000

6 Typ nehnutel'nosti

vel'mi priaznivy - sa nostatnestgad do mvzd hrad s dvor an
predzd hradkoy zd hradaia dils'’ mza mam s vy’ L 3,000 10 30,0000
dispozi¢ ny ' mries e n

7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

B, oo U
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

mald hust ta obyvatel'stv L 3,000 6 18,0000
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

orientd da Havny & niestnost” k JJZ-] - L 3,000 5 15,0000
10 Konfiguracia terénu

rovinaty, d ebo rhernesvahoity poz emko skl ore & L 3,000 6 18,0000
11 Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby

elektrickd pn” wjlk vodova pr1 pojka plyu, kamliz c L 3,000 7 21,0000

teleféd n dal'kove vykurovanie kd bel od tdev
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti
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Z dezrica auobus mestna doprava taxid uzZ Iy leisly 1 odn

L 3,000 7 21,0000
doprava a pod.
13 Obé. vybav.(Urady,skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kulttra)
krajsky U ral sud, baida, dariovy urad, wsoki
nemocnica, divadlo, kompletnd s et obchodovad uz i L 3,000 10 30,0000
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
c}'{ra ne,na k,IE] i ma,l obla.t , mstkd rezervacia, ndrodny L 3,000 8 24,0000
vy razne p1 rodé ldality a
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
bez aké hqkd Yek pos kodenia ovzdsia, vodnych tdov, L 3,000 9 27,0000
nadmernej hlu¢ nost
16 Moznosti zmeny v zastavbe-Uzem.rozvoj,vplyv na nehnut.
zlep$ eri e pod rhenok existend estavby v dobe krats ¢ alo L 3,000 8 24,0000
rokov
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia
moZ nost vy stav.ly dils i1 Ch'Ol], ekov, vrdtae hlawny L 3,000 7 21,0000
rezervou plochy viac ako desatnd sobno
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
nehnutel'nosti s vysoky mnaj omn L 3,000 4 12,0000
19 Nézor znalca
vy borna nehmitel no L 3,000 20 60,0000
Spolu 180 540,00
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nézov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferencid d kep =540/ 180 3
V$ eobecna hodm VS s=TH *kep = 0,00 Eur * 3,000 0,00 Eur

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
2.1.1.1.1 Pozemok, k.U. Podunajskeé Biskupice

POPIS

Pozemok sa nachadza v zastavanom Uzemi obce Bratislava - mestska ¢ast' Podunajské Biskupice, medzi
ulicami Hronskd, Latoricka a Ipelska, s pristupom z hlavnej mestskej komunikacie Kazanska. Lokalita je
prevazne zastavana bytovymi domami z 80 tych rokov, prelinajdca sa su¢asnou zastavbou bytovych domov,
budov obdianskej vybavenosti a administrativnych budov. Pozemok sa nachadza na parc.¢. 5544/1 -
zastavané plochy a nadvoria a parc.¢. 5544/3 - zastavané plochy a nadvoria, v k.(. Podunajské Biskupice.
Predmetom ohodnotenia je pozemok na oboch parcelach a to parc.¢. 5544/1 o vymere 968m” a parc.C.
5544/3 o vymere 87 m% Na pozemku parc.€. 5544/1 v Case obhliadky bola postavena budova sluzieb
(obchodny dom s predajfiou potravin na prizemi a r6znymi sluzbami na poschodi) a na parc.¢. 5544/3 bolo
situované prisluSenstvo budovy - schodiste a terasa prislichajiuce a slGziace budove.
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Je rovinatého charakteru. Pristup k pozemku je po spevnenej asfaltovej komunikacii. Je moznost napojenia
na vsetky inZinierske siete.

Parcela Druh pozemku Vzorec , Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera[m?2]
5544/1 zastavand p ochaand dva 968 968,00 1/1 968,00
5544/3 zastavand p ochaand dva 87 87,00 1/1 87,00
Spolu vymera 1 055,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy = 66,39 Eur/m?
Oznacenie a ndzov . Hodnota
. Hodnotenie ..
koeficientu koeficientu
ks
koeficient v§ eobecng 6., 0obytné ¢ asi niet nal 1® O0® obyvatel o 1,40
situd d
kv 4, viacpodlaZz ne nebyto¥ staby pepr iemel sos tandar dy m techn i 105
koeficient intenzity vyuZ iti zariadeni ’
kp e . . . ,
koeficient dopravny ch 4: pozemkyvtesn(,a] bli zkosti prostri edku hrlo nafinq d.opravys dobrou u pravo 1,00
, ciest, cesta vlastny mauto mdocertra(10 rhn) U z enie nes
vztahov
kp
koeficient obchodneja  2.obchodnd pd ohaa byt 1,30
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobrd vybavenost 1,50
infras trukt i 1y poz em
kz
koeficient povys yucic 1.nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukuju dch 1.nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Néazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferencid d kep=1,40*1,05*1,00*1,30*1,50*1,00*1,00 2,8665
Jednotkovd hodnata poze nk VS wj = VHw * kep = 66,39 Eur/m2 * 2,8665 190,31 Eur/m?
V§ eobecna hodmta poz em VS poz=M*VS wm=105500m?2*190,31 Eur/m? 200 777,05 Eur

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

VSeobecna hodnota

Nazov pozemku v celosti [Eur]
parcela ¢. 5544/ 184 220,08
parcela ¢. 5544/ 16 556,97
Spolu 200777,05
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1. ZA VE

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

Pozemky:

VS eobecna hodmta mtd @u pol ohoej diferencid d e: 20077705
Akovhodnd netd é m stanovenie VS H po zemovbda pagi t4 n#dda poldorj diferenc

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [Eur]
Stavby

Spolu VSH 200777,05
Zaokruhlena VSH spolu 201 000,00

VS eobecna hodmta stavi da poz enko je swplu201 000,00 Eur
Slovom: Dvestojedentisic Eur

V Bratislave dri a 2152013 e ————
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[V.PRI LOH

Objednavka €islo: OTS 1301378, SNM/13/84/LP, zo dnha 16.05.2013

Vypis z katastra nehnutelnosti, vytvoreny cez katastralny portal, €iasto€ny vypis z
listu vlastnictva €.1395, okres: Bratislava Il, obec: BA - m.€. Podunajské Biskupice,
k.0. Podunajské Biskupice, zo dna 21.05.2013

Kopia katastralnej mapy, vytvorena cez katastralny portal na parc.€. 5544/1 a parc.€.
5544/2, k.u. Petrzalka

Situécia SirSich vztahov s oznaéenim ocefiovaného pozemku
Koépia katastralnej mapy s vyznaéenim ocenovaného pozemku
Situécia SirSich vztahov a Ortofotomapa Uzemia ocenovanej nehnutelPnosti

Fotodokumentacia
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V.ZNALECKA DOLOZ

Znalecky posudok bol vypracovany znaleckou organizaciou zapisanou v zozname znalcov, timoénikov a
prekladatelov vedenom na Ministerstve spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor: STAVEBNICTVO a
odvetvie: POZEMNE STAVBY, ODHAD HODNOTY NEHNUTELNOSTI, evidenéné &islo ..........cc.co......
Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢.128/2013 znaleckého dennika.

Za znalecky ukon a vzniknuté naklady uc¢tujem podla vyuctovania na zaklade dokladu.

V Bratislave dia 21.05.2013 s
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