Doc. Ing. Michal HOLIK PhD, znalec v odbore Stavebnictvo, odvetvia Pozemné stavby, Dopravné
stavby a Odhad hodnoty nehnutelnosti, X Mozartova 23, 811 02 Bratislava

Zadavatel znaleckého posudku : Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam. ¢. 1, 814 99 Bratislava

Cislo uznesenia (objednavky) : OTS1401315  SNM/14/58/JT

ZNALECKY POSUDOK
¢é. 19/ 2014

vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti — pozemkov parcelné cCisla 9886/66 az 69,
katastralne Uzemie Nivy, obec Bratislava — mestska ¢ast Ruzinov, okres Bratislava Il. Nehnutelnosti su
vedené na LV ¢. 1

Pocet stran posudku (z toho priloh) : 24 (14)

Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3

V Bratislave 21.05.2014



I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca :

Stanovenie vs$eobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktoré su blizie Specifikované na titulnej

strane znaleckého posudku

2. Ugel znaleckého posudku :

Stanovenie vsSeobecnej hodnoty nehnutelnosti ako podkladu pre prevod nehnutelnosti

v sulade so zdkonom ¢. 138/1991 Zb, § 9a, ods. 8 pismeno b.

3. Datum vyziadania posudku:

13.05.2014 - telefonickd objednédvka, 14.05.2014- pisomnd objedndvka, dorucend mailom
21.05.2014

4. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok ( rozhodujtci pre zistenie stavebnotechnického stavu ):

21.05.2014

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

21.05.2014 - den ukonc¢enia prac na znaleckom posudku

6. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

6.1 Dodané zadavatefom :

Objedndvka znaleckého posudku &. SNM/1401315, HM SR Bratislava, 14.04.2014

Uzemnopldnovacia informicia &. 7j.: MAGS ORM 25378/2014, MAGISTRAT HLAVNEHO MESTA
SLOVENSKEJ REPUBLIKY BRATISLAVY, oddelenie uzemného rozvoja mesta, 5.02.2014

Képia z katastrdlnej mapy, bez autorizdcie

6.2 Obstarané znalcom :

Obhliadka nehnutelnosti, zhotovenie fotodokumentdcie

Vypis z katastra nehnutelnosti, Ciastoéné vypisy z LV ¢&. 1, vytvoreny cez
katastrdlny portdl, UGKaK SR, 16.05.2014

Informativna kdpia z katastrdlnej mapy vytvorend cez katastrdlny portdl, UGKaK SR,
16.05.2014

Rozhodnutie &. 13/2012 primdtora hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy,
ktorym sa meni rozhodnutie ¢&. 28/2011 primdtora hlavného mesta Slovenskej
republiky Bratislavy, ktorym sa ustanovuju ceny prendjmov a ceny predbezZnej
odplaty za vecné bremeno

Informdcie z webovskych stranok:www.nehnutelnosti.sk, www.trh.sk,
www.googlemaps.com a dalsich




7. Pouzity pravny predpis :

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku
uverejnena v ciastke 209 Zbierky zakonov Slovenskej republiky 1.09.2004 v zneni neskorsSich
predpisov

8. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatura :

1.

Vyhldska Ministerstva spravodlivosti SR ¢&. 490, ktorou sa vykondva zdkon &.
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoénikoch, prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zdkonov uverejnend v ¢&iastke 208 Zbierky zdkonov Slovenskej republiky
1.09.2004 v zneni neskorsich predpisov

Vyhldska Ministerstva spravodlivosti SR &. 492/2004 Z. z. o stanoveni vseobecnej
hodnoty majetku z 23.08.2004

Zakon &. 50/1976 Zb. o uzemnom pldnovani a stavebnom poriadku v zneni neskorsich
predpisov

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Ustav sidneho inZinierstva
Zilinskej univerzity v Ziline, 2001

Vypodtovy program HYPO, KROS, spol. s r.o. Zilina, upgrade 12.01

Ilavsky, M., Nié&, M., Majdich, D.: Ohodnocovanie nehnutelnosti, MIpress
Bratislava, 2012

9. Osobitné poziadavky zadavatela :

Predmetom ohodnotenia maju byt len pozemky - nie stavby na nich umiestnené

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a. Vyber pouzitej metodiky :

Metddy a postupy stanovenia v3eobecnej hodnoty majetku stanovuje Vyhladska MS SR &.

492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, konkrétne priloha &. 3.

Znalec pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemkov sa postupuje podla bodu E tejto

prilohy. VSeobecnd hodnota pozemkov sa stanovuje tymito metddami:

a. porovndvacia metoda
b. vynosova metdda ( pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat’ vynos )
¢. metdda polohovej diferencidcie

Pre ziskanie podkladov pre aplikdciu porovndvacej metddy sa nepodarilo ziskat

podklady - realizované kupne zmluvy - ako , podporné podklady , - boli vsak vo

vSeobecnosti pouzité vlastné poznatky =z praxe, ponukové ceny, ktoré sa nachadzaju

v realitnych Casopisoch, resp. na webovych strédnkach realitnych kanceldrii.



Vzhladom na charakter pozemkov, ktoré nie sU predmetom ndjomného vztahu nebude

pouzitd vynosova metdda.

V suvislosti s tym, Ze najcastejdie byva v znaleckej praxi aplikovand metéda
polohovej diferencidcie, bude té&to metdda pouzitd pri stanoveni vSeobecnej hodnoty
vSetkych pozemkov, ktoré su predmetom ohodnotenia.

Pri metdéde polohovej diferencidcie sa postupuje podla bodu E.3 Vyhldsky MS SR C.
492/2004 Z. Z. a vtedy je jednotkova vieobecna hodnota pozemku upravena

koeficientom polohovej diferencidcie, ktory zohladnuje Specifikd polohy pozemkov.

VSHpoz = M . VSHws  [€],

kde
M —  vymera pozemku v m?,
VSHwy —  jednotkova v8eobecna hodnota pozemku v €/m?.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa méze stanovit' aj pre skupinu pozemkov.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu
VSHwmy = VHws . kep  [€/m?],
kde
VHwy — jednotkovéa vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi podra tabulky uvedenej v prilohe ¢. 3

kpp je koeficient polohovej diferenciécie, vypogita sa podfa vztahu

kep = ks . kv . ko . kp . ki . kz [-],

ks - koeficient v§eobecnej situacie (0,50 - 2,00)
kv - koeficient intenzity vyuzitia (0,90 - 2,00)
kp - koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20)
ke - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (0,90 - 2,00)
ki - koeficient technickej infrastruktary (0,80 - 1,50)
kz - koeficient povySujicich faktorov (1,01 - 3,00)
kr - koeficient redukujucich faktorov (0,20 - 0,99)

Uvedené Jje v sulade s ustanoveniami Vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z. =z., ktora

uvadza, Ze pri vypolte vsSeobecnej hodnoty mdZe byt pouzitych aj viacero metdd sucasne.

Vlastny vypocet Jje vykonany vypocltovym programom HYPO, wupgrade 12.01, verzia
2014

b. Vlastnicke a evidencéné udaje :
e List vlastnictva €. 1 ( vybrané udaje) :
A. MAJETKOVA PODSTATA:
¢. 9886/66 19 m? zastavané plochy a nadvoria 16
¢. 9886/67 16m? zastavané plochy a nddvoria 16

p.
p.

p. €. 9886/68 16 m? zastavané plochy a nadvoria 16
p. €. 9886/69 19m? zastavané plochy a nadvoria 16

-~ - - -
L S I |



B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:

Utastnik prdvneho vztahu : Vlastnik
1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacidlne namestie 1, Bratislava

Spoluvlastnicky podiel : 1/1

C. TARCHY:

Netykajti sa predmetu ohodnotenia ...... blizSie pozri ¢ast' ,,C* LV v prilohe znaleckého posudku

c. Udaje o obhliadke predmetu posudenia :

Miestnu obhliadku wvykonal znalec osobne difia 21.05.2014 v dopoludifiaj$sich hodinéch,
kedy na zaklade poskytnutych podkladov Jjednoznac¢ne identifikoval polohu pozemkov

v teréne.

V ramci miestnej obhliadky bola vykonand fotografickad dokumentéacia, ktorej éast sa

nachadza v prilohovej cCasti znaleckého posudku; zvySok ostdva archivovany u znalca.

d. Porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so skutkovym stavom :

Toto je irelevantné - ide o stanovenie VSH pozemkov a nie stavieb.

e. Porovnanie suladu popisnych a geodetickych udajov katastra nehnutelnosti so zistenym stavom :

Na zaklade porovnania majetkovej dokumentdcie vo forme LV, képie z katastrdlnej

mapy a skutkového stavu zisteného pri obhliadke kons$tatujem stulad

f. Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré si predmetom ohodnotenia :

1. Pozemky parcelné Cislo 9886/66 az 69

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

Nie su také

2. STANOVENIE VgEOBECNE] HODNOTY

a. Analyza polohy nehnutelnosti :

Ohodnocované nehnutelnosti sa nachddzaju v katastrdlnom tzemi Nivy, obec

Bratislava - mestskd Cast RuZinov, konkrétne st situované na Pavlovovej ulici



o

il

Increjsky cintorin

Lokalita, v ktorej sa nachddza ohodnocovany pozemok sa nachddza v obytnom subore ,
500 bytov” v zdpadnej Casti mestskej cCasti, =z vychodnej strany je ohranicend Pavlovovou
ulicou, z juZnej strany Paric¢kovou ulicou, zo zdpadne strany Reviuckou ulicou a zo
severnej strany Velehradskou ulicou. Z hladiska existujucej =zdstavby nachddzaju sa tu
starsie bytové domy a v niektorych aj obc¢ianska vybavenost. V tesnej blizkosti sa
nachddza Autobusovd stanica, na KaradZicovej wulici sa nachddza viacero polyfunké&nych

objektov.

V lokalita je charakteristickd rovinatou vysSkovou konfigurdciou, nachadzaju sa tu

kompletné inZinierske siete.

V tesnej blizkosti - do 5 minut chdédze sa nachddzaju zastdvky MHD ako aj potrebnd

ob¢ianska vybavenost.

Lokalita v ktorej sa nachaddzaju pozemky mad vyborné dopravné napojenie na siet
mestskych komunikdcii a prostrednictvom tychto na dialnié¢né privadzace prechddzajuce

hlavnym mestom.

V blizkosti ohodnocovanych pozemkov sa nachddza obmedzené mnoZstvo parkovacich
miest.
Pre vsetky tieto atributy po komplexnom zhodnoteni, povazujem polohu nehnutelnosti

ako velmi dobru.

b. Analyza vyuzitia nehnutelnosti :

Jednd o pozemky, ktoré su zastavané radovymi gardzami, pricom pozemky neboli
doposial predmetom ndjomného vztahu. Vlastnici gardzi pozZziadali zadavatela znaleckého
posudku o predaj pozemkov pod svojimi gardZami. Na liste wvlastnictva sa nenachddzaju

ziadne tarchy, ktoré sa tykaju ohodnocovanych nehnutelnosti.



I ked sa jedna o pozemky, ktoré st v sucasnosti plne zastavané garadzami - v dalsSom
uvediem aspoini zdkladné informdcie z UPI, ktord sa nachddza v prilohe znaleckého posudku.
Pozemok patria do uzemia, ktoré mé& funkéné vyuZitie ,viacpodlaznd zadstavba obytného
uzemia “, ¢islo funkcie 101. Podmienkami funkcéného vyuzZitia pldch je: tGzemie sliziace pre
byvanie vo viacpodlaznych bytovych domoch a k nim prisltchajice nevyhnutné =zariadenia.
ob¢ianska vybavenost slGziaca pre umiestiniovanie stavieb a zariadeni lokdlneho vyznamu,

Parcely su sucastou uUzemia, ktoré je definované ako stabilizované uzemie. Jednd sa o také

uzemie, v ktorom uUzemny plan ponechdva sucasné funkéné vyuzitie.
c. Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Podla vypisu z listu vlastnictva ¢. 1 na ohodnocované pozemky nie su zapisané

ziadne tarchy, ktoré by obmedzovali jeho sucasné, resp. buduce vyuzitie.

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
2.1.1.1.1 Pozemky parcelné ¢islo 9886/68 - 69

Predmetom posudenia a nadsledného ohodnotenia Jje sustava 4 zastavanych pozemkov

pédorysne obdlZnikového tvaru, ktoré su zastavané objektmi radovych gardZi.

Jednd sa o pozemky situované v medzi sidliskovej =zdstavbe, v mieste rovinatej
vySkovej konfigurdcie s kompletnymi inZinierskymi sietami, v mieste odkial je do 5 minut
peSej chdédze obcianska vybavenost, predskolské a Skolské =zariadenia, zdravotnicke

zariadenia, ako i1 zastavky MHD.

Daldie bli%8ie charakteristiky pozemkov, ako aj grafické zobrazenie polohy pozemku

sa nachadzaju na strane 6 znaleckého posudku.
Koeficient povysSujucich faktorov stanovujem v hodnote k, = 1,00 ako aj koeficient

redukujucich faktorov k, stanovujem v hodnote k, = 0,70, kde zohladiujem najmd malt vymeru

pozemkov, tvar pozemkov ako i skutocnost, Ze sa jednd o uZ zastavané pozemky stavbami.

2.1.1.1.1 pozemKky pod garazami

Parcela Druh pozemku vynf(l::ahfmz] Podiel Vymera [m2]
9886/66 zastavana plocha a nadvorie 19,00 1/1 19,00
9886/67 zastavana plocha a nadvorie 16,00 1/1 16,00
9886/68 zastavana plocha a nadvorie 16,00 1/1 16,00
9886/69 zastavana plocha a nadvorie 19,00 1/1 19,00
Spolu vymera ‘ | 70,00

Obec: Bratislava



Vychodiskova hodnota:

VHy = 66,39 €/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 7.vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatel'ov a
- S . kipel'nych mestach, vedl'ajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatelov,
koeficient vieobecnej . : . . e . . 1,50
o g nakupné centra vo vel'kych obytnych ¢astiach mimo centra miest nad 100 000
situacie f L S s
obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi moZnostami
3.rodinné domy so Standardnym vybavenim, beZné bytové domy, bytové domy
kv s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beZnym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuZitia ytovymip »neby yprep y Y Y ’
vybavenim
kp Sy . . .
koeficient dopravnych 4 pozemky v tesnej blleOS’tl prostriedku hromadnej .dop,ravy s dobrou 1,00
, Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Uzemie mesta
vztahov
ke
koeficient obchodneja 2. obchodna poloha a byty 1,30
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacSia ako v bode 3) 1,50
infrastruktary pozemku
kz
koeficient povySujucich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr o p . , T
koeficient redukujéicich 1,2. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej 0,70
zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,50 * 1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 1,00 * 0,70 2,0475
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwmy * kpp = 66,39 €/m2 * 2,0475 135,93 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * V§HM] =70,00 m2* 135,93 €/m? 9515,10 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov

Vseobecna hodnota
pozemKku v celosti [€]

parcela ¢. 9886/66 2 582,67

parcela ¢. 9886/67 2 174,88

parcela ¢. 9886/68 2 174,88

parcela ¢. 9886/69 2 582,67

Spolu 9 515,10
III. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE:

Nazov: Pozemky parc. ¢. 9886/68 az 69

Adresa : Pavlovova ulica, Bratislava

Vlastnik : Hlavné mesto SR Bratislava spoluvlastnicky podiel 1/1
Vypis z katastra nehnutelnosti, LV €. 1, k. u. Nivy




2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :
Pozemky:

VSeobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 9515,10 €
Ako vhodnd metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferencidcie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]

Pozemky

pozemok pod garaZou - parc. ¢. 9886/66 (19 m?) 2 582,67

pozemok pod garaZou - parc. ¢. 9886/67 (16 m2) 2174,88

pozemok pod garaZou - parc. ¢. 9886/68 (16 m2) 2174,88

pozemok pod garaZou - parc. ¢. 9886/69 (19 m?) 2 582,67
Spolu VSH 9515,10
Zaokruhlena VSH spolu 9 500,00

Slovom : Devér'tisicpét’'sto EUR

VSeobecna hodnota ;. vjstednd objektivizovand hodnota nefinutelnosti a stavieb, Ktord je znaleckgjm odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny Ku
dtiu ohodnotenia, Ktorii by tieto mali dosiahinut na triu v podmienkach volhej sitaZe, pri poctivom predaji, Ked Kupujici a predivajiici budii Konat s patriCnou

. ;o ) . L . . .
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohniitkou

V Bratislave 21.05.2014 Doc. Ing. Michal H O L i K, PhD.

IV. PRILOHY

= Fotografickd dokumentdcia

= Objedndvka znaleckého posudku

" Vypis z katastra nehnutelnosti - LV &.1- &ast

= Kdépia z katastrdlnej mapy s vyznadenim ohodnocovanych pozemkov

* Uzemnopldnovacia informdcia — Magistrat HM SR Bratislavy



V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoclnikov a prek[adate[bz/, Ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti SlovensKej republiky pre odbor Stavebnictvo a odvetvie Pozemné stavby, Dopravné
stavby, Odhad hodnoty nehinutelnosti.

Evidencné Cislo znalca 911129.

Znalecky iikon je zapisany pod poradovym Cislom 19/2014 znaleckého dennika €. 19

Za znalecky ikon a vzniknuté ndklady ictujem podla vyicltovania &slo 2014019



