7 UEOS - Komercia, a.s.
Ruzova dolina 27, 824 69 Bratislava 26, Slovenska republika

Zapisana v Obchodnom registri Okresného stidu Bratislava 1.

KOMERCIA v oddiele: Sa, vo vlozke 465/B

Znalec: UEOS - Komercia, a.s.
Ruzova dolina 27
824 69 Bratislava 26

Zadavatel: Hlavné mesto SR Bratislava
Primaciilne namestie 1
814 00 Bratislava

Cislo spisu (objednavky): Objednavka ¢islo 0TS1402401 SNM/14/119/MN

ZNALECKY POSUDOK
80/2014

VO Veci:
stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti v Bratislave, k.i. Nivy, pozemku registra ,C“ katastra

nehnutelnosti parc. ¢. 9380/4 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 72 m?, zapisaného na LV ¢. 1 vo
vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy.

Pocet stran (z toho priloh): 22 (13)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3

Bratislava 30.09. 2014



I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Ulohou znalca je stanovit vSeobecnd hodnotu nehnutel'nosti v Bratislave, k.4. Nivy, pozemku registra ,C“
katastra nehnutel'nosti parc. ¢. 9380/4 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 72 m2, zapisaného na LV ¢. 1 vo
vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy.

2. Datum vyZziadania posudku: Objednavka zo dina 03.09.2014, dorucena e-mailom 16.09.2014

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebnotechnického
stavu): 19.09.2014

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje: 19.09.2014

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatel'om:

e Uzemnoplanovacia informacia ¢ MAGS ORM 53180/14-301408 (MAG 318660/2014) zo diia
12.08.2014 na pozemok parc. ¢. 9380/4, k.a. Nivy, Martincekova ul., Bratislava.

5.2 Ziskané znalcom:

e Vypisyz LV ¢.: 1a3023, k.. Nivy, vytvorené cez katastralny portal diia 16.09.2014.
Informativna képia z mapy k.u. Ruzinov, vytvorena cez katastralny portal dita 16.09.2014.
Ortofotomapa lokality.

Ponuka realitnych kancelarii na predaj pozemku zverejnené na web strankach.
Fotodokumenticia.

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty v platnom zneni.

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literattira:

e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v platnom zneni.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon
€. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni.

e Vyhlaska ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu Casu pre znalcov,
tlmocnikov a prekladatel'ov v platnom zneni.

Zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom znent.

Vyhlaska 74/2011 Z.z., ktorou sa meni a dopliia vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra
Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

Dusan Majduch - VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov, Slovenska technicka univerzita, 2006.
Zbornik prednaSok zo seminara k vyhlaske MS SR ¢. 492/2004 Z.z. v zneni vyhlasok MS SR ¢.
626/2007 Z.z., ¢. 605/2008 Z.z., ¢. 47 /2009 Z.z.a ¢. 254/2010 Z.z., november 2010.

e Ing. Miloslav Ilavsky, PhD., Doc. Ing. Milan Ni¢, PhD., Prof. Ing. DuSan Majduch, PhD. - Ohodnocovanie

nehnutelnosti, vydavatel'stvo Mipress, Bratislava 2012.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a: Neurcené.

9. Pravny tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit:

Predaj pozemku pod stavbou podla § 9a ods. 8 pism. b) zdkona SNR ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci
v zneni neskorsich predpisov. Majetkopravne vysporiadanie vztahu k pozemku pod stavbou vo vlastnictve
Ziadatela.



II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Posudok je vypracovany podla prilohy ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov. VSeobecnti hodnotu pozemkov mozZno vypocitat:

- porovnavacou metddou, ked' hlavné faktory porovnavania sti: ekonomické, polohové a fyzické,

- vynosovou metdédou a to kapitalizaciou bududcich odcerpatelnych zdrojov pocCas neobmedzeného
obdobia podla vztahu VSHpoz = 0Z /K,

- metédou polohovej diferenciacie, kedy sa vypotita podl'a vztahu: VSHpoz = M * VSHy;.

V predmetnom znaleckom posudku je pouzitd metdda polohovej diferenciacie. Pre pouzitie porovnavace;j
met6dy a vynosovej metddy nebol k dispozicii dostatok preukazatel'nych a hodnovernych podkladov.

Prakticky vypocet vSeobecnej hodnoty pozemkov sa v posudku vykonava pomocou vypoctového
programu HYPO verzia 11.61, ktory vychadza z Metodiky vypoctu VSH nehnutel'nosti a stavieb, USI Zilina
(ISBN 80-7100-827-3).

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

Nehnutel'nost sa nachddza v k.. Nivy, obec Bratislava - mestska Cast Ruzinov, okres Bratislava II.
Pozemok je evidovany na LV ¢. 1, k.. Nivy. Vo vypise z LV €. 1 Ciasto¢ny, vytvoreného cez katastralny
portal dna 16.09.2014 st uvedené nasledovné tidaje:

Vypis z LV ¢. 1-Ciastocny:

Parcela registra ,,C*

Parc. ¢. Vymera v m2 Druh pozemku Sposob vyuzitia pozemku Umiestnenie pozemku

9380/4 72 Zastavané plochy a nadvoria 16 1

Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku parc. ¢. 9380/4 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 3023.
Sposob vyuzitia pozemku:
16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena stipisnym c¢islom

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tuzemi obce

Vlastnik: Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, spoluvlastnicky podiel 1/1
Tarchy: bez zapisu k predmetnej parcele

Na parcele ¢. 9380/4 lezi nebytova budova s.¢. 5546 - predajna a vyrobna zmrzliny vo vlastnictve fyzickej
osoby, evidovana na liste vlastnictva ¢. 3023, k.u. Nivy.

c) Udaje o obhliadke predmetu posidenia:

Obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonand dila 19.09.2014, pricom bola zhotovena aj
fotodokumentacia.

d) Technicka dokumentacia, porovnanie siladu dokumentacie so skuto¢nym stavom:
Technicka dokumentacia nebola predmetom skiimania.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti, porovnanie siiladu popisnych a geodetickych tidajov katastra
nehnutel'nosti so zistenym skutoénym stavom:

Udaje KN existujii v podobe vypisov z KN na parcelu registra ,C* a informativnej képie z mapy, ktoré boli
porovnané so skutocnym stavom. Udaje katastra nehnutelnosti st v stlade so skuto¢nostou.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
Pozemok: parc. ¢. 9380/4 - zastavané plochy a nadvoria, k.. Nivy.




g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia: Neuvedené.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocovany pozemok sa nachidza v zastavanom Gzemi hlavného mesta Bratislavy, k.U. Nivy. Pozemok
je situovany na Martinc¢ekovej ulici v blizkosti ndkupného strediska Astra, v okoli su viacpodlazné
panelové bytové domy. Pristup k pozemku je po ulici RuZova dolina a Prievozska ulica. Ide o pozemok pod
jednopodlaznou nebytovou budovou v sikromnom vlastnictve, ktora je vyuzivana ako predajia a vyrobna
zmrzliny. V lokalite sa nachadza komplexna technicka infrastruktira mesta.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Pozemok parc. ¢. 9380/4, k.u. Nivy je v sucCasnosti zastavany objektom 20 - Predajna a vyrobna zmrzliny.
V zmysle UPI vydanej Magistratom hl. m. Bratislavy je dotknuté tizemie charakterizované ¢islom funkcie
101 ako viacpodlazna zastavba obytného Uzemia, stabilizované tzemie. V spdsobe vyuzitia funk¢nych
ploch su prevladajucimi formami viacpodlazné bytové domy. V izemi je pripustné umiestiiovat najma
stavby azariadenia zabezpecujice komplexnost aobsluhu obytného tuzemia v sulade svyznamom
a potrebami uzemia, zariadenia obcianskej vybavenosti predovsetkym vstavané do objektov byvania,
zelen, vodné plochy ako sucast parteru a ploch zelene, zariadenia avedenia technickej a dopravnej
vybavenosti pre obsluhu izemia.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Nehnutel'nost je mozné vyuzivat v sucasnosti bez zjavnych rizik. Pozemok je vyuzivany v zmysle platného
UP. Nie je predpoklad nepredvidanych zmien v izemnom plane mesta a naslednej vystavby objektov s
ekologickou zatazou, zdraviu Skodlivou vyrobou a nadmernym hlukom. Na LV ¢. 1 sa k predmetnej
parcele neviaze k datumu vytvorenia LV cez katastralny portal Ziadna tarcha.

2.1 POZEMKY METODOU POLOHOVE] DIFERENCIACIE

PozemkKy sa pri pouziti met6dy polohovej diferencidcie podl'a vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. v zneni neskorsich
predpisov, priloha €. 3, delia na skupiny. Hodnoteny pozemok je zaradeny do skupiny uvedenej pod
bodom E.3.1.1. Patria sem pozemky na zastavanom uzemi obce, nepol'nohospodarske a nelesné pozemky
mimo zastavaného Uzemia obci (vyhlaska €. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 162/1995 Z.z. o
katastri nehnutel'nosti), pozemky v zriadenych zahradkarskych osadach (zakon ¢. 64/1997 Z.z. o uZivani
pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach a vysporiadanie vlastnictva k nim v zneni neskorsich
predpisov) a pozemky mimo zastavaného izemia obce urcené na stavbu (§43h zakona ¢. 50/1976 Zb. -
stavebny zdkon v zneni neskorsich predpisov).

VSeobecna hodnota sa vypocita podl'a zakladného vztahu:
VSHpoz = M * VSHy; (Eur), kde:

M - vymera pozemku v m?,
VSHy; - jednotkova vieobecna hodnota pozemku v E/m?2.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu:
VSHM] =VHy; *kep  (Eur/m?),
kde:
VHyy - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je stanovena podla tabul'ky s klasifikaciou obci
vo vyhlaske ¢. 254/2010 (ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492 /2004 Z.z.)
kep - je koeficient polohovej diferenciacie, ktory sa vypocita podl'a vztahu:

ka=ks*kv*kD*kP*kl*kZ*kR

kde:
ks - koeficient vSeobecnej situacie (0,50 - 2,00);



ky - koeficient intenzity vyuzitia (0,90 - 2,00);

kp - koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20);

kp - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (0,90 - 2,00);
ki - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80 - 1,50),
kz - koeficient povysujucich faktorov (1,01 - 3,00),

kg - koeficient redukujucich faktorov (0,20 - 0,99).

Pozemok urceny na ohodnotenie, k.. Nivy

Ohodnocovany pozemok sa nachddza v zastavanom tzemi hlavného mesta Bratislavy, k. i. Nivy. Parcela je sucastou
Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované uzemie. Pozemok je situovany na Martincekovej ulici v blizkosti
vyustenia ulice RuZova dolina na Prievozsku ulicu. V susedstve je ndkupné stredisko Astra, ktoré pozostava z dvoch
dvojpodlaznych objektov, v ktorych su umiestnené predajia potravin, reStaura¢né zariadenie a priestory roéznych
druhov sluzieb (hodinarstvo, oprava koZeného tovaru, fitness), na druhej strane Prievozskej ulice je hotel Astra.
V okoli ohodnocovanej parcely st viacpodlazné panelové bytové domy so Standardnym vybavenim, domov seniorov,
predskolské a Skolské zariadenia. Poloha je obytna s ndkupnym stredisko vratane sluZzieb, s vy$$im pohybom chodcov.
Pozemok je rovinaty, zastavany jednopodlaznou nebytovou budovou s.C. 5546 - predajiia zmrzliny, ktord je
v stkromnom vlastnictve. Parkovanie je moZné na verejnych plochach pri okolitych budovach. V lokalite sa nachadza
komplexnd technicka infrastruktira mesta. Zastavky MHD st na Prievozskej a Mileticovej ulici vo vzdialenosti cca 230
m/290 m.

Parcela ¢. 9380/4 je evidovana na LV ¢. 1 v katastri nehnutel'nosti v registri ,,C* ako zastavané plochy a nadvoria,
predmetom ohodnotenia je spoluvlastnicky podiel vo vyske 1/1. Charakteristiky pre urcenie koeficientu polohovej
diferenciacie vyplyvaja hlavne z polohy pozemku, z aktualnej ponuky cien pozemkov v danej lokalite, sucasného
vyuZitia pozemku a tieZ je zohl'adnena regulacia funkéného vyuzitia ploch v zmysle platného UP hl. m. SR Bratislavy.

2.1.1 LV ¢ 1, k.. Nivy

Parcela Druh pozemku Vzorec . Spolu Podiel Vymera
vymera [m2] [m2]
9380/4 zastavana plocha a nadvorie 72 72,00 1/1 72,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 6. obytné casti miest nad 100 000 obyvatel'ov 1,50
situdcie
Ky 3.rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové

domy s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym 1,00

koeficient intenzit Zitia . ,
terentl Aty vyuzid technickym vybavenim

ko A . . .
koeficient dopravnych 4— pozemky v tesnej blleOS'U prostriedku hromadnej .dop,ravy s dobrou 1,00
, Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta
vztahov
ke
koeficient obchodnej a 2. obchodna poloha a byty 1,30
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vicsia ako v bode 3) 1,45
infrastruktiry pozemku
kz o P . .
koeficient povySujiicich Sééltlsvfsktg;"zgsz%rliad. t\(:z;;pr)lcl)ie;nkga\;ymera pozemkKku, druh moZnej 1,20
faktorov v pravyp po¢.
kr
koeficient redukujucich | 1. nevyskytuje sa 1,00

faktorov




VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,50 *1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,45 * 1,20 * 1,00 3,3930
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwmy * kep = 66,39 Eur/m2 * 3,3930 225,26 Eur/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * V§HM] =72,00 m2 * 225,26 Eur/m? 16 218,72 Eur

Podla

umiestnenia v Uzemi, moZnosti vyuzitia, pristupu, vybavenostou technickou infrastruktirou,

vel'kosti pozemku sa ceny predavanych nezastavanych stavebnych pozemkov v radmci celej mestskej ¢asti
Ruzinov podla inzeratov pohybuju od 85 Eur/m? po 250 Eur/m?, v blizkosti velkych ndkupnych centier

300 -

450 Eur/m? ajviac. Statistika na zaklade ponukovych inzeratov uvedena na realitnom portali

www.trh.sk uvadza, Ze v 37. tyZzdni 2014 bola priemerna cena z ponukanych inzeratov za pozemok
v RuZinove 178 Eur/m?2.
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I11. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Predmetom spracovania znaleckého posudku je stanovenie vS§eobecnej hodnoty pozemku parc. ¢. 9380/4
nachadzajicej sa v k.G. Nivy, ako podklad pre uzatvorenie kipnej zmluvy. Stanovend VSH pozemku
vychadza hlavne z polohy ohodnocovaného pozemku, z aktualnej ponuky cien pozemkov v danej lokalite,
sucasného vyuzitia pozemkov a zohladnuje regulaciu funkcného vyuzitia ploch v zmysle platného
Uzemného planu hl. m. SR Bratislavy. Z moZnych metdd, ktoré priptsta priloha ¢ 3 vyhlasky ¢. 492/2004
Z.z. ostanoveni hodnoty majetku, sa pre stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov pouzila metdda
polohovej diferenciacie.

Rekapitulacia :

Pozemky:

Vseobecna hodnota metéddou polohovej diferenciacie: 16 218,72 Eur
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [Eur]
PozemKky
LV ¢. 1, k. Nivy - parc. ¢.9380/4 (72 m?) 16 218,72
Spolu VSH 16 218,72
Zaokrihlena VSH spolu 16 200,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 16 200,00 Eur
Slovom: Sestnasttisicdvesto Eur

Znalecky posudok vypracovali, osobne mozu potvrdit jeho spravnost a podat’ Ziadané vysvetlenie:

Ing. Vladimir Lenko - znalec zapisany vzozname znalcov, tlmo¢nikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor: 370000 Stavebnictvo, odvetvie: 370901
0Odhad hodnoty nehnutelnosti, eviden¢né ¢islo znalca: 912023.

Ing. Méaria Prelovska - samostatny odborny pracovnik UEOS - Komercia, a.s., Bratislava.

V Bratislave, diia 30.09.2014 Za predstavenstvo a.s.:

Ing. Miroslav Vallo
predseda predstavenstva

Ing. Anna Jursikova
podpredsednicka predstavenstva




IV. PRILOHY

¢. | Nazov Format Pocet stran

1. | Objednavka A4 1

2. | Vypis z KN LV €. 1¢iastocny - vybrané strany, LV ¢. 3023, k.4. Nivy A4 6

3. | Informativna képia z mapy k.4. Nivy A4 1

4. | Ortofotomapa A4 1

5. | UPIk funkénému vyuZitiu izemia A4 2

6. | Ponuka realitnych kancelarif na predaj pozemku A4 1

7. | Fotodokumentacia predmetu ohodnotenia A4 1
Spolu 13




