Znalec: Ing. Peter Kapusta

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

Cislo spisu (objednavky): pisomna objednavka ¢.: 0OTS1400078 SNM/14/3/MD zo dfia 14.1.2014

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 4/2014

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemkov parc.¢.12947 a 12946/1, situovanych pri rodinnom dome
sup.€.794 na Brezovskej ulici €.21, v Bratislave - mestskej ¢asti Nové Mesto, v k.U.Nové Mesto (zapisanych
na LV €.5567), pre ucely prevodu vlastnickych préav.

Poget listov: 17 (ztoho 9 priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3
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I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Stanovit veobecnl hodnotu pozemkov parc.€.12947 a 12946/1, situovanych pri rodinnom dome sup.€.794 na
Brezovskej ulici ¢.21, v Bratislave - mestskej ¢asti Nové Mesto, v k.G.Nové Mesto (zapisanych na LV ¢.1019).

2. Datum vyziadania posudku:
14.1.2014

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhod ujaci na zistenie stavebnotechnického stavu):
20.1.2014

4. Datum, ku ktorému sa nehnute I'nost’ alebo stavba ohodnocuje:
20.1.2014

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavate Fom:

- Informativna képia z mapy, k.4. Nové Mesto

- Situacia SirSich vztahov

- Uzemnoplanovacia informécia vydana Magistratom Hl.mesta SR Bratislavy - odd.lizemného rozvoja mesta, Primacialne
nam.¢.1, 814 99 Bratislava, pod ¢&.j.: MAG 388075/13, zo dfa 10.12.2013

5.2 Ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 5567, k.G.Nové Mesto, zo dria 20.1.2014, vytvoreny cez verejny
katastralny portal.

- Poznatky z technickej obhliadky

- Fotodokumentacia

6. Pouzity pravny predpis:
- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej 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 literattra:

- 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., zak.¢. 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

- Zakon €. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsSich predpisov (zak. ¢. 103/1990 Zb.,
z&ak. €. 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 Gradu 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 vypod&tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinsk& univerzita v EDIS, 2001, schvalena
Ministerstvom spravodlivosti SR

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

8. Osobitné poziadavky zadavate [Fa:
- Neboli vznesené.

9. Pravny Ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouz it
- Pre Ucely prevodu vlastnickych prav.

[I. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE
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a) Vyber pouzitej metddy, zddvodnenie vyberu, podmi  enky vyberu a dbvody vyli €enia ostatnych
metdd stanovenia vSeobecnej hodnoty, informéacie o p ouzitych rozpo étovych ukazovate loch na
stanovenie vychodiskovej hodnoty :

Pouzita je metdda 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 vypoéet VSH ako Standartni 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 najpravdepodobnejSej ceny ku dnu ohodnotenia, ktori by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajici budd konat s patri€nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
VSeobecna 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 Uzemnom a stavebnom konani alebo pozemkov zastavanych hlavnou stavbou sa vypocita podla
zakladného vztahu:

VSHPOZ =M . VSHMJ [Eur]

kde

M — vymera pozemku v mz,

VSHw — jednotkova vSeobecna hodnota pozemku v Eur/ma.

Jednotkovéa vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu:

VSHw = VHw . keo [Eur/mz2],

kde

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

keo je koeficient polohovej diferenciécie, vypocita sa podla vztahu

keo=ks. kv. ko. kp. ki. kz .kr,

kde

ks — koeficient vSeobecnej situacie (0,70 — 2,00)

kv — koeficient intenzity vyuZitia (0,90 — 2,0)

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

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

ki — 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 nehnutefnosti nie st k
dispozicii relevantné podkladové materialy na porovnavanie (kipne zmluvy a pod.).Vynosovld metédu som nepouZil z
rovnakého dévodu ako u porovnavacej metody.

b) Vlastnicke a eviden ¢€né Udaje, identifikacia predmetu posudenia pod  Fa dokladu o vlastnictve (v znaleckych
posudkoch v suvislosti s vystavbou dia  Pnic alebo liniovych stavieb posta  €uje len identifikacia predmetu
posudenia pod Fa overeného geometrického planu alebo ak tak ustano  vuje osobitny predpis pod Fa predbezného
geometrického planu) :

-podla listu vlastnictva €. 5567, k.U. Nové Mesto

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra" C " evidované na katastralnej mape

- parc.&.: 12946/1 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 134 m* 4 1
- parc.C.: 12947 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 229 m? 4 1
Legenda:

Kod spbsobu vyuzivania pozemku
4 - pozemok prevazne v zastavanom Uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,
okrasna nizka a vysoka zelen

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

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
Ugastnik pravneho vz tahu: Vlastnik
1 Hvlavné Mesto SR Bratislava, Primacialne nam.¢.1, 814 99 Bratislava
ICO: 00603481
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:

Strana 3



Znalec: Ing. Peter Kapusta Cislo posudku: 4/2014

Vid képiu LV v prilohach znaleckého posudku.

C. Tarchy:
Vid képiu LV v prilohach znaleckého posudku.

Iné udaje:
Vid képiu LV v prilohach znaleckého posudku.

c) Udaje o obhliadke predmetu posldenia, datumy vy  konnania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie :
- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 20.1.2014.
- Fotodokumentéacia vyhotovena dria 20.1.2014

d) Porovnanie projektovej a stavebnej dokumentacie (technicka dokumentécia) so zistenym skuto  €énym stavom:
Technicka dokumentacia nie je potrebnd, nakolko sa jedna iba o pozemky.

e) Udaje katastra nehnute Pnosti, najma porovnanie suladu popisnych a geodetic kych Gdajov katastra

nehnute Fnosti so zistenym skuto énym stavom:

Popisné a geodetické Udaje katastra nehnutelnosti st v stlade so zistenym skutoénym stavom. Pozemky su zapisané v
LV €.5567 ako zahrady, ¢o zodpoveda skuto¢nosti-ich si¢asnému vyuZzivaniu. Pozemky su zakreslené v kopii z
katastralnej mapy v obrysoch, ktoré zodpovedaji skuto¢nosti.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, kto ré su predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa nezap  isuju
do katastra nehnute Fnosti, sa identifikuju parcelnym  €islom pozemku, na ktorom su postavené :
1. Pozemky:

e parc.t.: 12946/1 - zahrady o vymere 134 m?

e parc.t.: 12947 - zahrady o vymere 229 m?

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, kto ré nie st predmetom ohodnotenia:
Nie su ziadne.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnute Fnosti:
Ohodnocovana nehnutelnost - pozemky parc.¢.12946/1 a 12947 su situované na Brezovskej ulici v Bratislave
- mestskej ¢asti Nové Mesto.

Od centra mesta je dotknuta lokalita vzdialena cca 4,8 km, cesta autom do centra mesta trva cca 9 min(t (v
zavislosti od dennej doby). Dopravné napojenie na verejnd komunikaénu siet je bezproblémové. Najblizsia
zastavka MHD je na Racianskej a Riazanskej ulici - vo vzdialenosti cca 300-400m.Okolita zastavba-rodinné
domy a prevadzkové arealy viacerych firiem.Brezovska ulica je tichSia ulica.V danej lokalite sa nachadzaju
vsetky inZinierske siete.V zmysle UPI s dotknuté pozemky situované v lokalite, ktora podla platného
Uzemného planu z roku 2007 v zneni zmien a doplnkov je uréena na funk&né vyuzitie-malopodlazna zastavba
obytného Gzemia. Pozemky maju pretiahnuty obdiZnikovy tvar,nevhodny na zastavbu napr.rodinnym domom.
Poloha posudzovanejﬂnehnutel’ngst:
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b) Analyza vyuzitia nehnute FPnosti:
Pozemky su v sicasnosti vyuzivané ako zahrada pri rodinnom dome na parc.¢.12949,méze byt vyuzivana aj
samostatne ako zahrada.lné vyuzitie ako v sti¢asnosti-t.j.zahrada, neprichadza do Uvahy.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnute Pnosti,najma zavady viaznice na
nehnute Pnosti a prava spojené s nehnute Fnos tou:
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Z dostupnych podkladovych materialov nie si mi zname Ziadne zavady ani prava spojené s posudzovanou
nehnutelnostou.Nehnutelnost je pristupna jednak z rodinného domu (na parc.¢.12949) ako aj priamo z ulice
cez plotovl branku(pri garazi na parc.¢.12946/2).

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Zahrady
POPIS

Ohodnocované pozemky-parc.6.12946/1 a 12947 s situované na Brezovskej ulici v MC Bratislava-Nové
Mesto.Z predmetnej ulice su aj pristupné cez plotova branku-vid.fotodokumentéacia.Pozemky su vyuzivané
ako zahrada pri rodinnom dome sup.€.794,ktory je situovany na parc.¢.12949.Z uvedeného domu su
pozemky taktiez pristupné.Pozemky maju rovinaty charakter,v susedstve pozemkov-Na Brezovskej ulici st
situované vSetky druhy inZinierskych(priamo na pozemkoch nepredpokladam Ziadne inzinierske siete).Podla
Uzemnoplanovacej informécie Hlavného mesta SR Bratislavy ¢.].MAGS ORM 58891/13-374326 zo dfia
10.12.2013 st dotknuté pozemky situované v lokalite, ktora v zmysle Uzemného planu hl.mesta SR
Bratislavy-rok 2007,v zneni zmien a doplnkov je uréena na funkéné vyuzitie-malopodlazna zastavba obytného
Gzemia,kéd 102, stabilizované Gizemie.Pozemky maju pretiahnuty obdiZnikovy tvar,ktory svojimi parametrami
neumoznuje samostatnd zastavbu napr.rodinnym domom,ale iba v spojitosti s rodinnym domom na
parc.€.12949.

Parcela Druh pozemku Vzorec p Rhol Podiel Vymera [m2]
vymera [m?]
12946/1 zahrada 134 134,00 1/1 134,00
12947 zahrada 229 229,00 1/1 229,00
Spolu vymera | | ‘ 363,00
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 s
koeficient vSeobecnej , , I ; . Lo, 1,40
situacie dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvatel'ov
1. vel'mi malé vyuzitie, 2-podlazné sikromné rekreacné domceky, 2 - 3-podlazné
kv stavby rodinnych domov s podsStandardnym vybavenim, nepodpivnicené, nizke 090
koeficient intenzity vyuzitia nebytové stavby nevyuzivané alebo s malym vyuzitim, pol'nohospodarske stavby ’
bez vyuzitia, bez zastavby v SirSom okoli
kp - . . . ,
koeficient dopravnych 4-.. pozemKy v tesnfe] blizkosti prostriedku hrgmafine] Qopravy s dobrou Upravou 1,00
, ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Uzemie mesta
vztahov
ke
koeficient obchodneja |3. obytna alebo rekreacna poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobrd vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,50
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujtcich  |1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr . p . . .
koeficient redukujiicich 1?. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0,90
faktorov zastavby a pod.)
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,40*0,90 * 1,00 * 1,20 * 1,50 * 1,00 * 0,90 2,0412
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHm * kep = 66,39 €/m2 * 2,0412 135,52 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHM] =363,00 m2* 135,52 €/m? 49 193,76 €
VYHODNOTENIE PO PARCELACH
Nazov VSeobecna hodnota
pozemKu v celosti [€]

parcela ¢. 12946/1 18 159,68
parcela ¢. 12947 31 034,08
Spolu 49 193,76
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I1I. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Pozemky:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 49 193,76 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | VSeobecna hodnota [€]

Stavby
Pozemky

Zahrady - parc. ¢. 12946/1 (134 m2) 18 159,68

Zahrady - parc. ¢. 12947 (229 m?) 31 034,08
Spolu VSH 49193,76
Zaokrihlena VSH spolu 49 200,00

SKK 1482 199,20

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 49 200,00 €
Slovom: Styridsatdevittisicdvesto Eur

Konverzny kurz 1 € = 30,1260 SKK

3. MIMORIADNE RIZIKA

Nie s mi zname Ziadne iné rizika spojené s uzivanim predmetnej nehnutelnosti ako tie,ktoré st uvadzané v
znaleckom posudku.

V Bratislave,dfia: 21.1.2014 Ing. Peter Kapusta
znalec
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V. PRILOHY

Objednavka

Situacia SirSich vztahov

Kdpia z katastralnej mapy
Vypis z LV
Uzemnoplanovacia informécia
Fotodokumentéacia

Znaleck& doloZzka

NouorwbE
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov 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 4/2014 znaleckého dennika &. 1 - 2013.

Znalecky ukon a vzniknuté naklady uctujem podla vyacétovania na zaklade prilozeného dokladu ¢.4/2014.

Ing. Peter Kapusta
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