Dac. Ing. Michal H 0L [K PhD.,
snalec v odbore Stavebnictvo, odvetvia Pozemné stavby, Dopravné stavby a Odhad hodnoty

nehnutelnosti,

Zadavatel znaleckeho posudku : MAGISTRAT HLAVNEHO MESTA SR BRATISLAVY,
Primacidlne nam. 1, P. O. BOX 192, 814 99 Bratislava

Gislo uznesenia (objednavky) : €NM/13/35/SM zo dna 15.03.2013

ZNALECKY POSUDOK
¢. 26 /2013

vo veci stanovenia vseobecnej hodnoty nehnutelnosti — pozemku parcelné Cislo 5794/24,

kalastralne uzemie Petrzalka, obec Bratislava — mestska ¢ast Petrzalka, okres Bratislava V. Nehnutelnosti

st vedené na LV ¢ 1

Pocet stran posudku (z toho priloh) : 18 (8)

Potet odovedanych vyhotoveni © 3

V Bratislave 25.03.2013



I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca :

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnute Inosti - VSH , ktoré su blizSie 3Specifikované na
titulnej strane znaleckého posudku

2. Ugel znaleckého posudku :

Stanovenie VSH ako podkladu pre prevod nehnute Inosti

3. Datum vyziadania posudku:

15.03.2013

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

19.03.2013

5. Datum ku ktorému sa nehnute Pnost alebo stavba ohodnocuje :

22.03.2013 —de i ukon ¢enia prac na znaleckom posudku

6. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
6.1 Dodané zadavate fom :
= Objednavka znaleckého posudku &. SBM/13/35/SM

] Vypis z katastra nehnute Inosti, &iasto ény wvypis z LV & 1, vytvoreny cez
Katastralny portal, GKU Bratislava, 15.03.2013

] U;emnoplénoyacia informacia & j.. MAGS ORM 46012/12-335847 — MAG 353385/2012,
MAGISTRAT HLAVNEHO MESTA SLOVENSKEJ REPUBLIKY BRATBLAVY, oddelenie Uzemného rozvoja
mesta, 6.07.2012

= Kdpia z katastralnej mapy, bez autorizacie

= Vyzna &enie ohodnocovaného pozemku na podrobnej orienta &énej mape BSK

= Kdpia z katastralnej mapy, bez autorizacie

] Udaje odoposia I realizovanych verejnych obchodnych s taziach na predaj pozemku
p. & 5794/24

6.2 Obstarané znalcom :

= Obhliadka nehnute Inosti, zhotovenie fotodokumentéacie

. Informéacie z webovskych stranok : www.bratislava.sk ., www.reality.sk ,
www.trh.sk  a adalsich

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 neskorsich predpisov



8. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatira :

1. Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR &. 490, ktorou sa vykonava zakon &.382/2004 Z. z. o
znalcoch, timo &nikoch, prekladate Ioch a o zmene a doplneni niektorych zékonov uverejn ena v diastke
208 Zbierky zakonov Slovenskej republiky 1.09.2004 v zneni neskorsich predpisov

2. VyhladSka Ministerstva spravodlivosti SR & 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty

majetku z 23.08.2004
3. Zakon ¢&.50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poria dku v zneni neskorSich predpisov

4. Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnute Inosti a stavieb, Ustav stidneho inZinierstva Zilinsk ej
univerzity v Ziline, 2001

5. Vypo é&tovy program HYPO, KROS, spol. s r.o. Zilina, upgra de 10.55, jul 2012

6. llavsky, M., Ni &, M., Majduch, D.: Ohodnocovanie nehnute Inosti, Mipress Bratislava, 2012

9. Osobitné poziadavky zadavate Fa:

Neboli zadané

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a. Vyber pouzitej metodiky :

Metody a postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty maje tku stanovuje VyhlaSka MS SR é.
492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majet ku, konkrétne priloha c. 3.

Znalec pri stanoveni v8eobecnej hodnoty pozemkov sa postupuje pod Ta bodu E tejto
prilohy. VSeobecna hodnota pozemkov sa stanovuje ty mito metédami:

a. porovnavacia metoda

b. vynosova metdda ( pouZije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos )

¢. metoda polohovej diferenciacie

Pre ziskanie podkladov pre porovnavaciu metédu sa n epodarilo ziska t relevantné podklady —
realizované kupne zmluvy — ako ,, podporné podklady » - boli vSak vyuZzité ponukové ceny,

ktoré sa nachadzaju v realitnych casopisoch, resp. na webovych strankach realitnych

kancelarii. NavySe znalec mal k dispozicii Udaje o neuspesnych verejnych obchodnych

su taziach na predaj ohodnocovaného pozemku, ktoré boli konané v rokoch 2010 a 2012.

Vzh radom na charakter pozemku nebude pouZita ani vynosova metoda.

Vzhradom ktomu, Ze naj castejSie byva v znaleckej praxi aplikovana metéda polohovej
diferenciacie , pri ktorej jednotkovd vSeobecnda hodnota pozemku j e upravena
koeficientom polohovej diferenciacie, ktory zoh Tadnuje Specifikd polohy pozemkov — bude

pouZita prave tato metdéda.

Vlastny vypo et je vykonany vypo &tovym programom HYPO, verzia 10.55, jul 2012



b. Vlastnicke a eviden €né Udaje :

" Vypis z katastra nehnuté&nosti —¢iastoény vypis z LV
" . 1 (vybrané udaje) :

A. MAJETKOVA PODSTATA:

p. C. 5794/24 2660 m? ostatné plochy 37 1

B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:

Uzastnik pravneho vz tahu : Vlastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam. 1, Bratislava, PSC 814 99, SR

Spoluvlastnicky podiel : 7

C. TARCHY:

Bez zépisu

c. Udaje o obhliadke predmetu postdenia :

Miestnu obhliadku vykonal znalec osobne d na 19.03.2013 v popolud najSich hodinach
anasledne d 1a 23.03.2012, kedy na zaklade poskytnutych Gdajov b ol pozemok jednozna &ne
identifikovany v teréne. Zarove i bola vykonana podrobna fotografickd dokumentacia, ktorej
&ast sa nachadza v prilohovej casti znaleckého posudku ; zvySok ostava archivovany u

znalca.

d. Porovnanie suladu projektovej dokumentacie asta  vebnej dokumentacie so skutkovym stavom :

Totoje irelevantné —ide o stanovenie VSH pozemku a nie stavby (stavi eb).

e. Porovnanie slladu popisnych a geodetickych Gdaj ov katastra nehnute Fnosti so zistenym stavom :

Na zéklade porovnania majetkovej dokumentéacie vo fo rme LV, kopie z katastralnej mapy a
skutkového stavu zisteného pri obhliadke konstatujem sulad

f. Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, k  toré su predmetom ohodnotenia :

1. Pozemok p. ¢. 5794/24

g. Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, k  toré sa nie su predmetom ohodnotenia :

Nie su také

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a. Analyza polohy nehnute Inosti :

Ohodnocovana nehnute Tnost — pozemok sa nachadza v katastralnom Gzemi Petrzalka, obec
Bratislava — mestska cas t Petrzalka, okres Bratislava V. Konkrétne sa jedna o juhozapadnu
¢as t obytného suboru Kop cany, pri ¢om pozemok je v podstate ohrani ceny zo severovychodnej
casti Bratskou ulicou, z juhovychodnej strany Kop cianskou ulicou, z ostatnych strdn sa

nachadzaju nezastavané apomerne zanedbané pozemky. Juhovychodna cast pozemku p. ¢.



5794/24 sa nachadza cca 87 m od okraja Kop ¢ianskej ulice, sverovychodna ¢as t pozemku sa

nachadza cca 25 od svahu Bratskej ulice, ktora vto mto mieste prechadza vo vysokom
nasype. Z juznej a juhozapadnej strany ohodnocované ho pozemku sa nachadzaji obytné domy,

z juhovychodnej strany vsmere ku Kop cianskej ulici sa nachadza prevadzkova stavba

s dvorom.

Z h radiska prevazujucej zastavby v mieste sa nachadza n ieko Tko vySkovych bytovych domov

ako i ubytov na, da sa konstatova t, Ze v prave v tejto casti Kop cianskej ulice sa nachadza

toto malé sidlisko, prevaznu va &Sinu zastavby tvoria prevadzkové budovy administrat ivneho

a vyrobno skladového charakteru.

Pozemok je nezastavany, nachadza sa na nom starSia spevnena plocha.

Pozemok vsu casnosti nie je nijak vyuzivany, na pozemku, resp. v jeho blizkosti sa
nachadza drobny odpad, nachadza sa tu tiez nieko Tko osamelych naletovych drevin.

Pozemok ma zh Tadiska vySkového rovinatd vySkovi konfiguraciu, v j eho blizkosti vzh Tadom
na situovanie bytovych domov sa nachadzaju kompletn é inzinierske siete.

Pre vSetky tieto atriblty a po komplexnom zhodnoten i, povazujem polohu nehnute Tnosti —
pozemku, vzh Tadom na budldce mozné vyuZzitie dané izemnym planom a ko dobré.

b. Analyza vyuzitia nehnute Fnosti:

Jedna o pozemok, ktory je pod 1a Uzemného planu mesta Bratislavy z roku 2007 ur ceny pre
funk ¢né vyuzitie : zmieSané Uzemia obchodu a sluzieb vyr obnych a nevyrobnych, ¢islo
funkcie 502. Spdsob vyuzitia funk enych pléch, ktoré sU pripustné : umiest fovat najma
zariadenia ve Tkoobchodu, vystavné a predvadzacie priestory, sklad ové aredly, distribu cné
centra alogistické parky, zele i liniovi a ploSnd, vodné plochy ako su cast parteru
a pléch zelene, zariadenia a vedenia technickej ad opravnej vybavenosti pre obsluhu

Uzemia. Dalej v zmysle UPI je pripustné v obmedzenom rozsahu : byty v objektoch ur cenych
pre inG funkciu, zariadenia ob cianskej vybavenosti viazice sa na funkciu, zariaden ia na
zber odpadov. Nepripustné je tu umiest fiova t : rodinné a bytové domy, arealové zariadenia

obcianskej vybavenosti, aredly priemyselnych podnikov, zariadenia po Tnohospodarskej
a priemyselnej vyroby, stavebné dvory a zariadenia, zariadenia pre individualnu
rekreaciu, zariadenia odpadového hospodarstva okrem zariadeni na zber odpadov, tranzitné

vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznamu, stavby a zariadenia nesuvisiace

s funkciou.

c. Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnute Pnosti:

PodIa vypisu z listu vlastnictva pozemok niejeza  tazeny Zziadnou tarchou zélozného prava.
Pri planovanom vyuziti pozemku v zmysle UPI bude po trebné vyrieSi t vhodné pripojenie

ohodnocovaného pozemku z Kop ¢ianskej ulice.



2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Pozemok Kopc¢ianska ulica

POPIS

Predmetom posldenia aq nasledného ohodnotenia je po zemok priblizne obd 1Znikového tvaru
spozd 1Znou osou vsmere SZ - JV, nezastavany, rovinatej v ySkovej konfiguracie,

v blizkosti ktorého sa nachadzaju kompletné inzinie rske siete.

Kopcianska ulica je ulicou pozd 1z ktorej sa po krizovatku s Bratskou ulicou nachadz

viacero vyrobno - skladovych prevadzok s ojedinelym i obchodnymi prevadzkami, za
krizovatkou s Bratskou ulicou, prave v lokalite, kd e sa nachadza ohodnocovany pozemok sa
nachadza viacero panelovych obytnych domov, ako aj ubytov na. Zapadne od ohodnocovaného
pozemku sa nachadza mala prevadzkova budova firmy S TRABAG.

Pri stanoveni koeficientu polohovej diferenciacie, ktory je su ¢inom Siestich parciélnych
koeficientov, vtomto pripade je potrebné poznamena t, ze prvé Styri koeficienty
objektivne vychadzaji z charakteru a polohy pozemku , koeficient povySujucich faktorov
vtomto pripade reflektuje na budice vySSie vyuZiti e pozemku dané UPI, koeficient
redukujdcich faktorov okrem inych skuto cnosti reflektuje na to, Ze pozemok nema priame
napojenie na Kop ¢iansku ulicu (Bratska ulica je v nasype) ataktiez skuto ¢nost, ze
pozemok bol ponikany na predaj v dvoch obchodnych v erejnych st taziach v oktébri 2010
a v oktébri 2012 a ani pri cene 136,87 €/m 2 nedoslo k predaju pozemku.

Uvedena skuto cnost je tiez jednym z ukazovate Tov pri stanovani vz tahu koeficientov

povySujucich a redukujucich faktorov.

Parcela Druh pozemku , Spolu ) Podiel |Vymera [m?]
vymera [m?]

5794/24 ostatna plocha 2660,00 1/1 2660,00
Obec: Bratislava  Vychodiskova hodnota: VH; = 66,39
€/m?

Oznadenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie .
koeficientu koeficientu

5. centra miest od 10 000 do 50 000 obyk@teobytné&iasti miest nad 50 000

obyvatéov a ich rychlo dostupné predmestia, prednostnastiblilovych alebo

radinnych domov v centre | mimo centra mesta, dbtekreanych dongekov v 1,00
'(Ile(")leiitych centrach turistického ruchu, priemyslavédnohospodarske oblasti miest

nad 50 000 obyvafev

3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezreévbydomy, bytové domy s

ks
koeficient vSeobecnej situac

ky I . . : . L
koeficient intenzity vyuzitia nebytov¥m| priestormi, nebytové stavby pre prienhgsigeznym technickym 1,00
vybavenim
kp 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadfogravy s dobrou Upravou ciest, 1.00
koeficient dopravnych wahovcesta vliastnym autom do centra (10 min), Gzemiganes '
kp
koeficient obchodnej a 3. obytn& alebo rekréaa poloha 1,10

priemyselnej polohy
k; 4. v@’'mi dobra vybavena's(v&Sia ako v bode 3) 1,50




koeficient technickej
infraStruktary pozemku

kz - . . - oy . e .
koeficient povysuijdcich 2. pozemky L}?rene uzemnym planom na vySSie vyuZitie, nez naldiéasv sasnosti 1,35
faktorov (nezastavané stavebné pozemky a pod.)
Kr
koeficient redukujucich 12. iné faktory ( bez priameho pristupu z komunig&adopsianskej ulice) 0,85
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov |V}'rp0(’:et ‘ Hodnotal
Koeficient polohovej diferenciacie pk=1,00*1,00*1,00*1,10*1,50*1,35*0,85 8B,34
Jednotkova hodnota pozemku VGH VHy; * kpp = 66,39 €/ * 1,8934 125,70 €/A
\V3eobecna hodnota pozemku VigHd= M * VSHy,; = 2 660,00 rh* 125,70 €/M 334 362,00

%)




III. ZAVER
1. ZAKLADNE UDAJE
Nazov: Pozemok parcelné ¢islo 5794/24

Adresa: Kopéianska ulica, Bratislava
Vlastnik : Hlavné mesto SR Bratislava spoluvlastnicky podiel : 1/1

Vypis z KN, LV €. 1, katastralne Gizemie Staré Mesto, okres Bratislava |

2. VSEOBECNA HODNOTA
Rekapitulacia :
Pozemky:

VSeobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 334 362,00 €

Ako vhodna metdéda na stanovenie VSH pozemkov bola p ouZitd metdéda polohovej diferenciacie



3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [ /]
Pozemky
pozemok Kopianska ul. - parc:. 5794/24 (2 660 334 362,00
Spolu VSH 334 362,00

Zaokruhlena VSH spolu 334 000,00

Slovom: Tristotridsatstyritisic EUR

Vseobecna hodnota je vyslednaobjektivizovana hodnota nehnut&nosti a stavieb, ktora jenaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejSej ceny kiudohodnotenia, ktord by tieto mali dosiakinoa trhu v podmienkach oej
slWaze, pri poctivom predaji, Ke kupujaci a predavajici budi kaha patrénou informovano®u i opatrnogou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena nepaimo@l pohnitkou

V Bratislave 25.03.2013 Doc. Ing. Michal HOLIK, PhD.

IV. PRILOHY

Fotograficka dokumentacia - 1 A 4

Objednavka znaleckého posudku

> Vypis z katastra nehnute Inosti — LV ¢l
N Kopia z katastralnej mapy s vyzna cenim ohodnocovaného pozemku - 1 A 4
N Uzemnoplanovacia informacia zo d ra 6.07.2012-2 A 4



V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapigazgzname znalcov, tlardkov a prekladatov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republikg pdborStavebnictvaa odvetviePozemné stavby, Dopravné stavby,
Odhad hodnoty nehnuténosti.

Evidernécislo znalca911129.
Znalecky ukon je zapisany pod poradov§siom 26/2013 znaleckého denndkd8

Za znalecky ukon a vzniknuté nakladiujem poda vy(rtovaniacislo 2013026

10



