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 1303484 SNM/13/150/SBa, zo dfa 07.11.2013

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 350/2013

Vo veci:
Stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemku zapisanom na LV &.46 ako parc.¢. 2349/3 v k.U. Karlova Ves, pre
Ucel prevodu nehnutelnosti.

Poc¢et listov posudku (z toho priloh):
20 (z toho 12 stran priloh)

Poéet odovzdanych vyhotoveni:
3

V Bratislave dna 13.11.2013
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ZNAIEC: e ¢islo posudku: 350/2013

.U VODNA C

1. Uloha znalca :
Stanovit vSeobecnu hodnotu pozemku zapisanom na LV ¢.46 ako parc.¢. 2349/3 v k.4. Karlova Ves.

2. Uéel posudku:
Prevod nehnutelnosti

3. Datum vyziadania posudku:
07.11.2013

4. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie
stavebnotechnického stavu):
11.11.2013

5. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
13.11.2013

6. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

6.1 Dodané zadavatelom (objednavatefom) :

Objednavka ¢islo: OTS 1303484 SNM/13/150/Ba, zo dfia 07.11.2013

Vypis z katastra nehnutelnosti, Vypis z listu vlastnictva ¢.46 - ¢iastocny, zo dra 05.03.2013
Uzemnoplanovacia informéacia na parc.6.2349/3, k.U. Karlova Ves, s prilohou regulécie funk&ného vyuzitia
pléch, vydand Magistratom hlavného mesta SR Bratislavy, oddelenim Uzemného rozvoja mesta, dia
18.10.2013

Podrobna orientacnd mapa Bratislavského kraja s oznacenim ocenovaného pozemku

Kopia katastralnej mapy s vyznacenim ocefiovaného pozemku

6.2 Obstarané znalcom :

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva - Ciastocny ¢€.46, vytvoreny cez katastralny portal, zo dna
13.11.2013

Kopia z katastralnej mapy, k.U. Karlova Ves, vytvorena cez katastralny portal na parc.¢. 2349/3, k.U. Karlova
Ves, zo dia 13.11.2013

Situacia SirSich vztahov a zakreslenie polohy ocenovanej nehnutelnosti na ortofotomape Gzemia
Fotodokumentacia

7. Pouzity pravny predpis:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 254/2010 Z. z. z 18. maja 2010, ktorou sa meni a
dopira 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 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 nehnutefnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorSich predpisov.

VyhlaSka Federalneho Statistického dradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy
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Opatrenie Statistického tradu 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 vypo&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 ustanovuju pravidla
vykazovania, prepoc¢tu a zaokruhlovania pefiaznych sim v suavislosti s prechodom na euro na Ucely
Gctovnictva, dani a colné Ucely.

VyhlaSska 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 kombinaciu. 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 4. Stvrtrok 2013.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje: -
List vlastnictva €.46 - ¢iastoény, vytvoreny cez katastralny portal, okres: Bratislava IV, obec: BA -m.¢€.
Karlova Ves, k.U.: Karlova Ves, zo dna 13.11.2013

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely
Parc.¢. 2349/3 ovymere 147 m? Zastavané plochy a nadvoria 16 1 5

Iné Gdaje:
Stavba na parcele 2349/3, vo vlastnictve Slovenského metrologického Gstavu Bratislava, Karloveska 63, Bratislava
je evidovana na LV ¢.2744.

Legenda:

Kod spbsobu vyuZzivania pozemku:

16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena supisnym ¢islom
Kéd umiestnenia pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

Kéd pravneho vztahu

5 - Vlastnik pozemku nie je vlatnikom stavby postavenej na tomto pozemku

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik 5
Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
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ICO: 00603481
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dria 11.11.2013
Fotodokumentécia sti¢asného stavu nehnutelnosti vyhotovena znalcom dria 11.11.2013

d) Porovnanie slladu popisnych a geodetickych (dajov katastra nehnutelnosti so zistenym
skutoénym stavom.

Pravna dokumentacia je v sulade so skutkovym stavom evidovanom na LV ¢&.46, k.G. Karlova Ves.
Nehnutelnost je zapisana v katastri nehnutelnosti.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré si predmetom ohodnotenia:
- pozemok parc.¢. 2349/3, k.u. Karlova Ves

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

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovana nehnutelnost sa nachadza v zastavanom Uzemi mesta Bratislava, v mestskej asti Karlova
Ves, na ul. Karloveskd, ktora je prevazne zastavana panelovymi bytovymi domami z 70-80 tych rokov s
prelinanim novostavieb bytovych domov, budov obcianskej vybavenosti a administrativnych budov. V
bezprostrednej blizkosti ocefiovanej nehnutelnosti resp. Slovenského metrologického Ustavu je lokalita
zastavana nadStandardnymi rodinnymi domami. Uvedena lokalita je velmi dobre a ¢asovo pristupna do
centra mesta bud' po Karloveskej ulici alebo po obchvate - mestsky dialniény tah D2. Uvedena lokalita méa
velmi dobru poziciu ohladne vyuzitia Sportovych a oddychovych aktivit. Pristup k pozemku je po spevnenegj
komunikacii a chodniku. Parkovanie je umoznené na verejnych parkoviskach v blizkom okoli. Jedna sa o
pozemok mierne svahovitého charakteru s moznostou napojenia na vSetky IS a vybudovanymi spevnenymi
plochami. V blizkosti je kompletna infraStruktdra (t.j. obcianska vybavenost, Skola, policia, zdravotné
stredisko, potraviny, obchody - ndkupné centrd, reStauracie. Polohu nehnutelnosti vzhladom k centru obce,
komunika¢nych a dopravnych vazieb hodnotim ako spadovi k centru. Pristup na pozemok je z mestskej
komunikacie. K autobusovej a elektrickovej zastavke je cca 5 min. peSou chdédzou s dobrym napojenim do
centra mesta a Zelezniénd a autobusov stanicu.

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

Analyza vyuZzitia nehnutelnosti:

Na pozemku sa nachadza c¢ast jednopodlaznej stavby trafostanice vo vlastnictve Slovenského
metrologického Ustavu Bratislava s pristupom z  komunikacii a spevnenych pléch arealu SMU
Bratislava. Pozemok je oceneny v zmysle Uzemno - planovacej informécie, ktora definuje funkéné vyuzitie
Uzemia ako obgianska vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu - kdd 201, stabilizované Gzemie
(vid. prilohu tohto znaleckého posudku)

Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti:

V danej lokalite neboli zistené rizika, ktoré by mali negativny vplyv na vyuzivanie nehnutelnosti a ani ziadne
nepredpokladam. Ohodnocovana nehnutelnost podla informacii z listu vlastnictva ¢. 46, k.U. Karlova Ves
nie je zatazena pravami tretich oséb vecnej povahy, t.j. zaloznymi pravami ku ochodnocovanej nehnutelnosti.
Podstatné rizika spojené s uzivanim nehnutelnosti nie su znalcovi zname. Na pozemku v ¢ase obhliadky bola
postavena stavba trafostanice slUziaca pre areal SMU Bratislava. Pristup k ocefiovanému pozemku je cez
pozemky vo vlastnictve inych vlastnikov. Podla znalcovi dostupnych poznatkov nevyplyvaju pre
ohodnocovanu nehnutelnost a jej budlce vyuZivanie Ziadne dalSie administrativne, pravne, faktické,
dopravné ani technické rizika.
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2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Pozemok parc.¢. 2349/3, k.u. Karlova Ves

POPIS

Pozemok sa nachadza v zastavanom Uzemi obce Bratislava - mestska ¢ast Karlova Ves, na ulici Karloveska
63. Pozemok sa nachadza na parc.¢. 2349/3 - zastavané plochy a nadvoria, v k.. Karlova Ves.
Predmetom ohodnotenia je pozemok parc.¢. 2349/3 0 vymere 147 m® Na pozemku parc.&. 2349/3 v ¢ase
obhliadky bola postavena ¢ast stavby trafostanice v podorysnom tvare trojuholnika. Pozemok je mierne
svahovitého charakteru.

Pristup k pozemku je po spevnenej asfaltovej komunikacii v ramci arealu Slovenského metrologického Ustavu
Bratislava. Je moznost napojenia na vSetky inZinierske siete.

Parcela Druh pozemku Vzorec . Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera[m?2]
2349/3 zastavand p ochaand dva 147 147,00 1/1 147,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy = 66,39 Eur/m?
Oznacenie a ndzov . Hodnota
. Hodnotenie ..
koeficientu koeficientu
- ksv . 6.0bytné ¢ asi miet nal 1® 0® obyvately exklw1” we oblati rodi nny
koeficient v§ eobecng . , 1,50
e domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
situd d
3.rodinné do nyso$ tandardn ymvybawe i m be rf lyto ve day, byt o¥
kv nebytovy 1hprestor m nebytove stavly pre pi enysd s beZ 1y mtechni c 1,00
koeficient intenzity vyuZ it ytovy p ple i eny 4 ’
vybaveni
kp 1y . . . ,
koeficient dopravny ch 4: pozemkyvtesnf:] bli zkosti prostri edku hrlo mafinq d.opravys dobrou u pravo 1,00
, ciest, cesta vlastny mauto mdocertra(10 rhn) U z enie nes
vztahov
kp
koeficient obchodneja  3.obytnd deborekreac @ pol 1,00
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobrd vybavenos 1,30
infras trukt i 1y poz em
kz
koeficient povys yucic 1.nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujui dch 1.nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferencid d kep=1,50*1,00*1,00*1,00*1,30*1,00*1,00 1,9500
Jednotkovd hodnata poze nk VS = VHw * kep = 66,39 Eur/m2 * 1,9500 129,46 Eur/m?
V§ eobecna hodmta poz em VS poz=M*VS wm=147,00 m?* 129,46 Eur/m?2 19 030,62 Eur
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1. ZA VE

1. VSEOBECNA HODNOTA

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov bola stanovena metddou polohovej diferenciécie.

KedZ e ako zndec nema” mkdispwicii whd s kou vyZ adované prekud mateln€ podklady od prevod
prechodov nehnutelnosti pdrebny ch pre stanoveni e vs eobemej hodiot y netd dou porownani a a p red
ohodnotenia v su ¢ asnet i nedosahij e vy ms, bude vs eobe cnd hdnata stanoverd netddou pd
diferencid de

Vzhl'adom na umiestnenie nehnutel'nosti, pri stupnost jeho dspoz ¢ & , architektonické rieenie, stav
technicky stay vs eobecnd hodiota stanoverd touto neto dai djekt1” vre vist ihuje vs e obecnl
predmetnej nehnutelnosti v danom mieste a ¢ ase pri j§ pn” padn om potiv ompredji v beZ nomobchod n
styku.

Rekapitulacia :

Stavby:

Pozemky:

VS eobecna hodmta mtd @u pol ohoej diferencid d e: 1903062
Akovhodnd netd é m stanovenie VS H po zemovbda pagi t4 n#dda poldoej diferenc

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [Eur]
Stavby
Pozemky
Pozemok parc.¢. 2349/3 ki Kaxloa Vs- pac c. 23498 (4?2) 19 030,62
Spolu VSH 19030,62
Zaokruhlena VSH spolu 19 000,00

VS eobecna hodmta stavi da poz enko je splul9 000,00 Eur
Slovom: Devatnasttisic Eur

V Bratislave dri a 13112013 e ———————

1VS eobecna hodmtaje vy sl echd obelktivizownd hdiota remutdimgi astwieb Kad je zndecky m
ich najpravdepodobnejs § ceny ku di u ohodmt enig ktondi bytie¢ ordi dsiahmt m tthuv p alni enkah volh
su taZze pi potiv anpredii kel kupjliciaj preda vgu ci budd kmat s patic nou infornovastoui opatr
a s predpokladom, Z ecenarieje ovl yvnena nep inerana pohni tk
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[V.PRI LOH

Objednéavka €islo: OTS 1303484 SNM/13/150/Ba, zo dia 07.11.2013

Vypis z katastra nehnutefnosti, z listu vlastnictva - €iastoény €.46, vytvoreny cez katastralny portal, zo
dna 13.11.2013

Vypis z katastra nehnutelnosti, Vypis z listu vlastnictva €.46 - €iastoény, zo dha 05.03.2013

Koépia z katastralnej mapy, k.U. Karlova Ves, vytvorena cez katastralny portal na parc.€. 2349/3, k.U.
Karlova Ves, zo dha 13.11.2013

Uzemnoplanovacia informacia na parc.€.2349/3, k.4. Karlova Ves, s prilohou regulacie funkéného
vyuzitia pléch, vydana Magistratom hlavného mesta SR Bratislavy, oddelenim GUzemného rozvoja
mesta, dna 18.10.2013

Podrobna orientaéna mapa Bratislavského kraja s oznaéenim ocefovaného pozemku

Képia katastralnej mapy s vyzna€enim ocenovaného pozemku

Situacia SirSich vztahov a zakreslenie polohy ocenovanej nehnutelnosti na ortofotomape Gzemia

Fotodokumentéacia
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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, eviden&né &islo ........ccocovevveeeiereeen.
Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢.350/2013 znaleckého dennika.

Za znalecky ukon a vzniknuté naklady uctujem podla vyuctovania na zaklade dokladu.

V Bratislave diia 13.11.2013
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