Meno, adresa znalca:

odvetvie pozemné stavby - odhad hodnoty nehnutelnosti

Zadavatel: 5 5
Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie ¢.1, 814 99 Bratislava, ICO: 00603481, DIC:
2020372596

Cislo spisu (objednavky):
objednavka ¢islo OTS 1300593, SNM/13/34/AL, zo dfia 15.03.2013

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 79/2013

Vo veci:
Stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemku parc.¢. 2409/31 a parc.¢. 2409/32, zapisanom na LV ¢.1748, k.U.
Petrzalka, pre uUcel prevodu nehnutelnosti.

Pocet listov posudku (z toho priloh):
19 (z toho 10 stran priloh)

Poéet odovzdanych vyhotoveni:
3

V Bratislave dna 21.03.2013
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I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca :
Stanovit vSeobecnu hodnotu pozemku parc.¢. 2409/31 a parc.¢. 2409/32, zapisanom na LV ¢&.1748, k.U.
Petrzalka.

2. Uéel posudku:
Prevod nehnutelnosti

3. Datum vyziadania posudku:
15.03.2013

4. Déatum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujdci na zistenie
stavebnotechnického stavu):
19.03.2013

5. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
21.03.2013

6. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

6.1 Dodané zadavatelom (objednavatefom) :

Objednavka ¢islo: OTS 1300593, SNM/13/34/AL, zo dia 15.03.2013

Vypis z katastra nehnutelnosti, vytvoreny cez katastralny portal, ¢iastoény vypis z listu vlastnictva ¢.46,
okres: Bratislava V, obec: BA - m.¢. Petrzalka, k.U. Petrzalka, zo dfia 18.03.2013

Kopia katastralnej mapy, vytvorena cez katastralny portal na parc.6. 2409/31 a parc.¢. 2409/32, k.U.
Petrzalka

Situacia SirSich vztahov s oznac¢enim ocenovaného pozemku

Kopia katastralnej mapy s vyznacenim ocefiovaného pozemku

Kopia Uzemnoplanovacej informéacie na parc.6.2409/31 a parc.6. 2409/32, k.0. Petrzalka, vydana
Magistratom hlavného mesta SR Bratislavy, oddelenim Gzemného rozvoja mesta, dia 18.06.2012

6.2 Obstarané znalcom :

Informativna kopia z mapy vytvorend cez katastralny portél na parc.¢. 2409/31 a parc.¢. 2409/32, k.U.
Petrzalka, zo dria 21.03. 2013

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 zékon vykonava zakon
¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov

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 nehnutelnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorSich predpisov.

VyhlaSka Federdlneho Statistického Uradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy

Opatrenie Statistického Gradu 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.
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Marian Vyparina a kol. -Metodika vypoc&tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Vyhlaska Ministerstva financii Slovenskej republiky €. 75/2008 Z. z., ktorou sa ustanovuji pravidla
vykazovania, prepoctu a zaokrdhlovania pefiaznych sum v suvislosti 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.

. 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 vypocitana metédou polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metédy na
stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoze stavby nie sl schopné dosahovat primerany vynos
formou prengjmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej
hodnoty je vyli¢ena z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Vypocet vSeobecnej hodnoty je vykonany v zmysle citovanej vyhlasky a jej prilohy. Koeficient cenovej
arovne je podia poslednych znamych Statistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 1. tvrtrok 2013.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje: -
List vlastnictva €.1748 - éiasto€ny, vytvoreny cez katastralny portdl, okres: Bratislava V, obec: BA -
m.¢€. Petrzalka, k.U.: Petrzalka, zo dna 21.03.2013

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely

Parc.¢. 2409/31 ovymere 148 m? Ostatné plochy 37 1

Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 2409/31 je evidovany na liste vlastnictva &islo 4394.
Parc.¢. 2409/32 ovymere 148 m? Ostatné plochy 37 1

Legenda:

Spdsob vyuZivania pozemku:

37 - Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné
plochy, ktoré

neposkytuju trvaly Gzitok

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

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik 5
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 dria 18.03.2013
Fotodokumentéacia sti¢asného stavu nehnutelnosti vyhotovena znalcom dria 18.03.2013
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d) Porovnanie slladu popisnych a geodetickych Gdajov katastra nehnutelnosti so zistenym
skutoénym stavom.

Pravna dokumentacia je v sulade so skutkovym stavom. Nehnutelnosti sl zapisané v katastri
nehnutelnosti.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré st predmetom ohodnotenia:
pozemok parc.¢. 2409/31 a parc.¢. 2409/32, zapisany na LV ¢€.1748, k.U. Petrzalka

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

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
2.1 POZEMKY

Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovana nehnutelnost sa nachadza v zastavanom Uzemi mesta Bratislava, v mestskej Cast
Petrzalka, na ul. Jasovska - odbo¢ka z Pandnskej cesty, ktora je prevazne zastavana panelovymi bytovymi
domami z 80-90 tych rokov s prelinanim novostavieb bytovych domov, budov obé&ianskej vybavenosti a
administrativnych budov. Uvedena lokalita je velmi dobre a ¢asovo pristupna do centra mesta po obchvate
Pandnska cesta - mestsky diafniény tah D1. Uvedena lokalita ma velmi dobru poziciu ohladne vyuZitia
Sportovych a oddychovych aktivit. Pristup k pozemku je po spevnenej komunikéacii a chodniku. Parkovanie je
umoznené na verejnych parkoviskach v blizkom okoli. Jednd sa o pozemok na rovine s moznostou
napojenia na vSetky IS a vybudovanymi spevnenymi plochami. V blizkosti je kompletna infraStruktudra (t.j.
obc¢ianska vybavenost, Skola, policia, zdravotné stredisko, potraviny, obchody - nakupné centra,
reStauracie.. Polohu nehnutelnosti vzhlfadom k centru obce, komunikaénych a dopravnych vazieb hodnotim
ako spadovu k centru. Pristup na pozemok je z mestskej komunikacie. K autobusovej zastavke je cca 5 min.
peSou chddzou s dobrym napojenim do centra mesta a Zelezniénl a autobusovu stanicu.

Dopravné spojenie s centrom Bratislavy je autobusovou dopravou do 15 min.
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Analyza vyuZzitia nehnutefnosti:

Na pozemku sa nachadza jednopodlazna stavba s vybornym pristupom z mestskej komunikacie a s
parkovanim na mestskom pozemku. Koeficient povySujlcich faktorov som pouzila z dévodu moznosti
vy3Sieho vyuzitia v zmysle Uzemno - planovacej informacie, ktora definuje funkéné vyuzitie tzemia ako
zmieSané Gzemia obchodu a sluzieb vyrobnych a nevyrobnych - kéd 502, stabilizované Gzemie. Moznost
vybudovania zariadenia velkoobchodu, vystavné a predvadzacie priestory, skladové arealy, distribu¢né
centra a logistické parky, zelen liniovl a ploSnu, vodné plochy ako sucast parteru apléch zelene, zariadenia
a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu Gzemia.

Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti:
Nepredpokladam ziadne rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti.

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.2.1.1.1 Pozemok, k.u. Petrzalka

Pozemok sa nachadza v zastavanom Uzemi obce Bratislava - mestska Cast Petrzalka, medzi ulicami
Jasovska a Panonska cesta, pri odbocke z Pandnskej cesty na Humenské namestie. Lokalita je prevazne
zastavana bytovymi domami z 80 tych rokov, prelinajuca sa su¢asnou zastavbou bytovych domov, budov
obcianskej vybavenosti a administrativnych budov. Pozemok sa nachadza na parc.¢. 2409/31 - ostatné
plochy a parc.¢. 2409/32 - ostatné plochy, v k.U. Petrzalka.
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Predmetom ohodnotenia je pozemok na oboch parcelach a to parc.¢. 2409/31 o vymere 148 m? a parc.C.
2409/32 o vymere 148 m% Na pozemku parc.¢. 2409/31 v ¢ase obhliadky bola postavena budova sluzieb
(verejného stravovania) a na parc.€. 2409/32 bolo situované prisluSenstvo pre stravovacie zariadenie.

Je rovinatého charakteru. Pristup k pozemku je po spevnenej asfaltovej komunikacii. Je moznost napojenia
na vSetky inZinierske siete.

Spolu . .
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel [Vymera
2409/31 ostatna plocha 148 148,00 |1/1 148,00 m?
2409/32 ostatna plocha 148 148,00 (1/1 148,00 m?
Spolu vymera 296,00 m*
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: 66,39 EUR/m?
Oznaéenie a . Hodnota
koeficientu WEFER 8 OEHsie koeficientu

Koeficient vSeobecnej situacie:

6. velmi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100 000
obyvatelov, obytné Casti miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné obytné

) ; . - . ; S0 711,60
oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivhe oblasti rodinnych
domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
Koeficient intenzity vyuzitia:
4. nadStandardné rodinné domy; nadStandardné bytové domy,
ky viacpodlazné nebytové stavby pre priemysel so Standardnym technickym | 1,05
zariadenim
Koeficient dopravnych vztahov:

4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou 100

ks

Ko Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Gzemie mesta
Koeficient obchodnej a priemyselnej polohy:

kp |2. obchodna poloha a byty | 1,20
Koeficient technickej infrastruktiry pozemku:

K |4. velmi dobréa vybavenost (vacSia ako v bode 3) | 1,50

Koeficient povySujucich faktorov:

1. pozemky uré¢ené Gzemnym planom na vysSie vyuZitie, nez na aké slizia
kz v sUcCasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie [ 1,00
zo6ny sidla a pod.)
Koeficient redukujucich faktorov:

11. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 100
zastavby a pod.) '

Kr

Koeficient polohovej diferenciacie: 1,60*1,05*1,00*1,20*1,50*1,00*1,00=3,024
Jednotkova hodnota pozemku: 3,0240 * 66,39 EUR/m’ = 200,76 EUR/m?
V3eobecna hodnota pozemku: 296,00 m?*200,76 EUR/m? = 59 424,96 EUR

VYHODNOTENIE

Nazov VSH [EUR]
parc. €. 2409/31 29 712,48
parc. €. 2409/32 29 712,48
Spolu 59 424,96
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I1l. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

KedZe ako znalec nemam k dispozicii vyhlaskou vyzadované preskimatelné podklady od prevodov alebo
prechodov nehnutelnosti potrebnych pre stanovenie vSeobecnej hodnoty metédou porovnania a predmet
ohodnotenia v suc¢asnosti nedosahuje vynos, bude vSeobecna hodnota stanovena metdédou polohovej
diferenciacie.

Vzhladom na umiestnenie nehnutelnosti, pristupnost, vSeobecna hodnota stanovena touto metédou
objektivne vystihuje vSeobecnl hodnotu predmetnej nehnutelnosti v danom mieste a ¢ase pri jej pripadnom
poctivom predaji v beZnom obchodnom styku.

Rekapitulacia :
Nazov VSeobecna hodnota

a) Vypocitana polohovou diferenciéciou:
VSeobecna hodnota pozemkov: 59 424,96 EUR

Ako vhodna metoda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [EUR]
POZEMKY

Pozemok, k.. Petrzalka - parc. ¢. 2409/31 (148 mz) 29712,48

Pozemok, k.. Petrzalka - parc. ¢. 2409/32 (148 mz) 29712,48

Spolu pozemky (296,00 m®) 59 424,96

Spolu VSH 59 424,96
Zaokruhlene 59 400,00

Slovom:

Patdesiatdevattisicstyristo Eur

V Bratislave dia 21.3.2008

1 Vvseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti, ktoré je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku diu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujldci aj predavajuci budd konat s patri¢nou informovanostou
i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou
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V. PRILOHY

Objednavka €islo: OTS 1300593, SNM/13/34/AL, zo dha 15.03.2013

Vypis z katastra nehnutefnosti, vytvoreny cez katastralny portdl, €iastoény vypis z listu vlastnictva
€.46, okres: Bratislava V, obec: BA - m.¢€. Petrzalka, k.u. Petrzalka, zo dna 21.03.2013

Informativna kdpia z mapy vytvorena cez katastralny portal na parc.€. 2409/31 a parc.¢. 2409/32, k.u.
Petrzalka, zo dfia 21.03. 2013

Situécia SirSich vztahov s oznaéenim ocenovaného pozemku
Kdépia katastralnej mapy s vyzna€enim ocenovaného pozemku

Kopia Uzemnoplanovacej informéacie na parc.€.2409/31 a parc.€. 2409/32, k.4. Petrzalka, vydana
Magistratom hlavného mesta SR Bratislavy, oddelenim Gizemného rozvoja mesta, dna 18.06.2012
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V. ZNALECKA DOLOZKA

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 ................
Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢.79/2013 znaleckého dennika.

Za znalecky Ukon a vzniknuté naklady Uc¢tujem podla vyucétovania na zéklade dokladu €..............

V Bratislave diia 21.03.2013
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