Znalec: Ing. Peter Kapusta
Silvanska €. 15, 841 04 Bratislava
tel.¢.: 02/ 434 127 05 mobil: 0903 404 301
evidenéné ¢islo 911 517

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

Cislo spisu (objednavky): pisomnd objednavka ¢.: OTS1402200 SNM/14/113/JT zo dna 12.8.2014

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 110/2014

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemku parc.¢.5311/27 na Komarovskej ulici v Bratislave -
mestskej Casti Podunajské Biskupice, v k.U.Podunajské Biskupice (zapisany na LV &.1395), pre
Ucely prevodu vlastnickych prav.

Pocet listov : 17 (ztoho 9 priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3



Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 110/2014

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Stanovit v§eobecnu hodnotu pozemku parc.€.5311/27 na Komarovskej ulici v Bratislave - mestskej ¢asti Podunajské
Biskupice, v k.U.Podunajské Biskupice (zapisany na LV ¢.1395).

2. Datum vyziadania posudku:
12.8.2014

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
20.8.2014

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
20.8.2014

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatefom:

- Uzemnoplanovacia informéacia vydana Magistratom hl.mesta SR Bratislavy - odd.Uzemného rozvoja mesta, Primacialne
nam.¢.1, 814 99 Bratislava, pod &.j.: MAGS ORM 52024/14-292157, zo diia 3.7.2014

5.2 Ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 1395, k.u. Podunajské Biskupice, zo dfia 18.8.2014, vytvoreny cez
verejny katastralny portal

- Informativna képia z mapy na parc.€.5311/27, k.4. Podunajské Biskupice, zo dfia 18.8.2014, vytvorena cez verejny
katastralny portal

- Poznatky z technickej obhliadky

- Fotodokumentacia

6. Pouzity pravny predpis:
- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku,v
zneni novely vyhl.¢. 626/2007 Z.z., vyhl.¢. 605/2008 Z.z. a vyhl. €.254/2010 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., z&k.¢. 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

- Z&kon €. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov (zék. ¢. 103/1990
Zb., zak. €. 262/1992 Zb. a zak. ¢. 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 Statistického uradu SR €.323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

- Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov

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

- Obciansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
- Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit:
- Pre Ucely prevodu vlastnickych prav.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy, zdévodnenie vyberu, podmienky vyberu a dovody vylucéenia ostatnych metod
stanovenia vsSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpoétovych ukazovatefoch na stanovenie
vychodiskovej hodnoty :
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Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 110/2014

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

Metddu polohovej diferenciacie som zvolil pre vypocet VSH ako Standardni metddu, ktora celkom dobre vystihuje trhové
ceny obdobnych nehnutelnosti v danej lokalite a danom ¢ase.

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnej$ej ceny ku driu ohodnotenia, ktorl by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajuci budu konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom,
Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

VSeobecnha hodnota pozemkov v zastavanom Uzemi obci a vSeobecna hodnota pozemkov mimo zastavanych
uzemi obci uréenych na stavbu Gzemnym planom zény alebo planom sidelného Gtvaru, pravoplatnym rozhodnutim o
umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenim vydanym v spojenom Gzemnom a stavebnom konani alebo
pozemkov zastavanych hlavnou stavbou sa vypocita podra zakladneho vztahu:

VSHPOZ = M . VSHMJ [Eur]

kde

M — vymera pozemku v m2,

VSHMJ — jednotkova vSeobecnda hodnota pozemku v Eur/m2.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podfa vztahu:

VSHMJ = VHMJ . kPD [Eur/m2],

kde

VHMJ — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je pre Bratislavu 66,39 Eur

kPD je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu

kPD =kS.kV.kD .kP .kl.kZ kR,

kde

kS — koeficient vSeobecne;j situacie (0,70 — 2,00)

kV — koeficient intenzity vyuzitia (0,90 — 2,0)

kD — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

kP — koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (0,90 — 2,00)

kl — koeficient druhu pozemku (0,60 — 1,50)

kZ — koeficient povysujucich faktorov (1,01 — 3,00)

kR — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)

Porovnavaciu metédu som nepouzil z dévodu, ze pre vypocet vSeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutelnosti nie su k
dispozicii relevantné podkladové materialy na porovnavanie (kipne zmluvy a pod.). Vynosovd metédu som nepouzil z
rovnakého dovodu, ako u porovnavacej metédy.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje, identifikacia predmetu posudenia podla 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 €. 1395, k.U. Podunajské Biskupice

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.&.: 5311/27 - ostatné plochy o vymere 56 m? 34 1

Legenda:
Kéd spdsobu vyuzivania pozemku
34 - pozemok, na ktorom je manipula¢na a skladova plocha, objekt a stavba sluziaca lesnému hospodarstvu

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

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Uéastnik pravneho vztahu: Viastnik
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam.¢.1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO: 00603181
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
e Vid kopiu LV v prilohach znaleckého posudku

C. Tarchy:
Bez zapisu

Iné udaje:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia, datumy vykonania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie :
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- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 20.8.2014.
- Fotodokumentécia vyhotovena dra 20.8.2014.

d) Porovnanie projektovej a stavebnej dokumentacie (technicka dokumentacia) so zistenym skutoénym stavom:
Technicka dokumentécia pre ohodnocovany druh nehnutelnosti nie je potrebnd, nakolko sa jedna iba o pozemok.Z
podkladovych materialov bola poskytnuta Uzemnoplanovacia informacia vydana Magistratom hl.mesta SR Bratislavy -
odd.Gzemného rozvoja mesta, Primacialne nam.¢.1, 814 99 Bratislava, pod ¢.j.: MAGS ORM 52024/14-292157, zo dfa
3.7.2014.Podla uvedenej UPI je ohodnocovany pozemok uréeny na funkéné vyuzitie-viacpodlazna zastavba obytného
Uzemia(€islo funkcie-101).

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

Popisné a geodetické udaje katastra nehnutelnosti st v sulade so zistenym skutoénym stavom. Pozemok parc.€.5311/27
je zapisany na LV ¢&. 1395 popisnym spdsobom ako "ostatna plocha", ¢o v podstate zodpoveda skutoénému stavu -
vyuzivany je ako suc€ast zéhrady pri RD sUp.¢.9881 na parc.€.5226/1. Pozemok je zakresleny v kopii z katastralnej
mapy v obrysoch, ktoré zodpovedaju skutoénosti.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa nezapisuju
do katastra nehnutelnosti, sa identifikuju parcelnym ¢islom pozemku, na ktorom st postavené :
1. Pozemok

e parc.&.:5311/27 - ostatné plochy o vymere 56m® - spoluvlastnicky podiel: 1/1

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:
Pripadné vonkajsie Upravy resp.ploty na parc.€.5311/27 vybudované.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovand nehnutelnost - pozemok registra "C" parc.¢.5311/27 je situovany na Komarovskej ulici, v
Bratislave - mestskej ¢asti Podunajské Biskupice.Dopravna infraStruktara v okoli pozemku je dobra -
dopravné napojenie na okolité hlavni komunikaciu (Kazanska a Vrakunska ulicu) je bezproblémové. Pristup
k pozemku je v su€asnosti mozny iba z Komarovskej ulice-cez pozemky vo vlastnictve fyzickych oséb.
Inzinierske siete v danej lokalite sa vyskytuju vSetky druhy. Cesta autom do centra mesta je 11,8 km a trva
cca 14 minaty. MC Podunajské Biskupice patri k okrajovym &astiam Bratislavy. Pozemok je oploteny.V
lokalite prevlada kombinovand zastavba-rodinné domy a bytové domy.V SirSom okoli je situovana kompletna
zakladna obcianska vybavenost.NajblizSie zastavky MHD su situované na Vrakunskej a Kazanskej ulici.

Poloha pozemku pa[_c.é.5311/27 na Komarovskej ulici, v Bratislave - m.¢ Podunajské Biskupice:
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Pozemok je vyuzivany v si¢asnosti ako sucast zahrady pri RD. Iné vyuZitie v si¢asnosti ani neprichadza do
tvahy,napriek tomu,ze podla vydanej UPI je pozemok uréeny na viacpodlaznu zastavbu obytného Gzemia.

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

Pozemok je pristupny v sicasnosti iba cez cudzie pozemky z Komarovskej ulice.Samotny pozemok svojim
tvarom a velkostou neumoznuje pripadnu zastavbu pripustnou stavbou podra UPI.Ziadne iné pripadné rizika
spojené s uzivanim posudzovaného bytu z dostupnych podkladovych materialov nie s mi zname.
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2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Ostatna plocha
POPIS

Pozemok parc. €.5311/27 je situovany na Komarovskej ulici v Bratislave - mestskej ¢asti Podunajské
Biskupice. Pozemok je v stic¢asnosti pristupny iba z Komarovskej ulice - cez pozemok parc.¢.5183/22,5226/2
a 5225/1-cez plotovu branku resp.brdnu.Pozemok parc.¢.5183/22 nema zalozeny LV.Pozemky
parc.€.5226/2,5225/1 su podfa vypisu z LV ¢€.4440 vo vlastnictve JUDr.Slovika s manzelkou.Ohodnocovany
pozemok ma rovinaty charakter.Zo strany bytovych domov(nachadzaju sa v susedstve) je pozemok oploteny
bariérovym plotom- vid.fotodokumentacia. Pozemok je vyuzivany ako su€ast zadhrady pri rodinnom dome
sup.€.9881 na parc.€.5226/1.Pozemok som obhliadal iba spoza oplotenia RD-
vid.fotodokumentacia.Predpokladam,ze pozemok nie je zastavany ziadnou stavbou-vychadzajic z dostupne;
informativnej kopie z mapy.

Parcela Druh pozemku Vzorec G Ot Podiel Vymera [m2]
vymera [m?]
5311/27 ostatnd plocha 56 56,00 1/1 56,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 6. vel'mi dobré obchodné a obytné €asti v mestach od 50 000 do 100 000
- S . obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeficient vSeobecnej , . D P . . 1,40
situcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
K 3.rodinné domy so Standardnym vybavenim, beZné bytové domy, bytové domy
Kkoeficient inte‘;lzi N—— nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beZnym technickym 1,00
tyvy vybavenim
kp . . - M " , .
koeficient dopravnych 3. pozemky na predmestiach m1e§t, odkial sa moZno pesSo dos.tat k prostriedku 0,90
vztahov hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
ke
koeficient obchodneja |2. obchodna poloha a byty 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,30
infrastruktiry pozemku
kz . e , ) .
koeficient povysujticich 5. P?zemk)f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 110
faktorov zvySenej vychodiskovej hodnote
kr o p . . .
koeficient redukujéicich 1?. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0,80
faktorov zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp =1,40 *1,00 *0,90 * 1,20 * 1,30 * 1,10 * 0,80 1,7297
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHm * kep = 66,39 €/m2 * 1,7297 114,83 €/m?
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VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwm = 56,00 m2 * 114,83 €/m? 6 430,48 €

Podla poznatkov realitného trhu v danej MC,ako aj informécii,ziskanych z mternetovej stranky www.reality.sk
sa pohybuju ponukové predajné ceny zahrad v relaciach od 72,- do 158 -Eur/m? pozemku,stavebnych
pozemkov pre vystavbu rod.domov v relaciach od 108,- do 250,-Eur/m?pozemku.V posudku stanovena VSH
vo vyske 114,83 Eur/m? pozemku je podla mdjho nazoru redlna trhova hodnota posudzovaného pozemku s
ohladom na jeho charakteristiky-tvar,velkost vymery,pristupnost a pod.
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II1. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Pozemky:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 6 430,48 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
Ostatna plocha - parc. ¢.5311/27 (56 m2) 6 430,48
Spolu VSH 6 430,48
Zaokriihlena VSH spolu 6 400,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 6 400,00 €
Slovom: Sest'tisicstyristo Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Nie sU mi zname Ziadne iné rizika spojené s uzivanim predmetnej nehnutelnosti ako tie, ktoré su citované v znaleckom
posudku.

V Bratislave,dfia: 21.8.2014 Ing. Peter Kapusta
znalec
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¢islo posudku: 110/2014

IV. PRILOHY

. Objednavka

. Situécia SirSich vztahov

. Informativna képia z mapy

. List vlastnictva

. Uzemnoplanovacia informécia
. Fotodokumetacia

. Znalecké dolozka

NOoO O~ WND =
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky zo dria 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 110/2014 znaleckého dennika €. 1 - 2014.

Znalecky Ukon a vzniknuté naklady Gétujem podra vyuctovania na zaklade prilozeného dokladu ¢.110/2014.

Ing. Peter Kapusta
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