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I. OVODNA CAST

1.1 Uéel znaleckého posudku:
Uzavretie kipno - predajnej zmluvy

1.2 Datum vyziadania posudku: 17.06.2015
1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 22.06.2015
1.4 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

1.4.1 Dodané objednavatel'om :

Geometricky plan ¢. 180/2015 zo diia 6.2.2015

Uzemno planovacia informacia ¢. MAGS ORM 42725/15-144514 zo diia 22.5.2015
Stanovisko technickej infrastruktury zo dna 24.4.2015

1.4.2 Obstarané znalcom :

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 4172, zo diia 17.06.2015
Informativna képia z katastralnej mapy, zo diia 20.06.2015

Mapa

Fotodokumentacia

1.5 Osobitné poziadavky objednavatel'a: neboli vznesené.

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

1.7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatira:

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v platnom
zneni.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
NR SR o katastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v
platnom zneni.

Vyhlaska Federalneho Sstatistického dradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej Klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy.

Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky ¢. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.
Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

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

1.8. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit':
Uzavretie kiipno - predajnej zmluvy
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 29/2015

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢.492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Zdovodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. PouZzitie kombinovanej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je moZné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylic¢ena z dévodu nedostatku
podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Pouzité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:

Pouzité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne je podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU
SR platnych pre 2. $tvrtrok 2015, podl'a Ustavu stiidneho znalectva v Bratislave (www.usz.sk)

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 4172 v k.. Bratislava Devinska Nova
Ves.
V popisnych ddajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne

List vlastnictva ¢. 4172:

A. Majetkova podstata:

Parceky registra ,,E,, evidované na mape urceného operatu
Parc.¢. 2779/1

Vymera 1565 m2

druh: Ostatné plochy

Umiestnenie pozemku:

Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

B: Vlastnici a iné opradvnené osoby:
1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, primacidlne namestie 1

Spoluvlastnicky podiel 1/1
titul nadobudnutia: vid' priloha ¢.1 (LVC. 4172)

Cast C: Tarchy

Vecné bremend: vid'. priloha ¢.1 (LV¢. 4172)

Charakter vecného bremena podl'a stanoviska technickej infrastruktiry:

Zasobovanie elektrickou energiou: Okrajom izemia prechadza trasa 2x110kV nadzemného vedenia (ochranné
pasmo)

GEOMETRICKY PLAN &. 180/2015 zo diia 6.2.2015

Stav pravny je totozny s registrom C KN
Doterajsi stav:

parc.C. 2776/2

druh: zastavané plochy a nadvoria
vymera: 1090m2

Novy stav:

parc.C. 2776/2

druh: zastavané plochy a nadvoria
vymera: 0888 m2
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 29/2015

parc.C. 2776 /4

druh: zastavané plochya ndvoria
vymera: 202 m2

Predmetom ohodnotenia je parc.c. 2776/4 podl'a GP ¢. 180/2015
parc.c. 2779/1 podla LV ¢. 4172

c) Udaje o obhliadke predmetu postidenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 21.5.2015
Fotodokumentacia tvori prilohu znaleckého posudku.

d) Technicka dokumentacia:
Zadavatel'om poskytnuta dokumentacia bola porovnana so skutocnym stavom, prilohu znaleckého posudku tvori
fotodokumentacia okolia pozemkov

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutoé¢nym stavom.
Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych idajoch katastra sa nevyskytuju

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Pozemky:
- parc. KN ¢. 2776/4, parc. KN ¢. 2779/1

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Stavby: nevyskytuju sa
Pozemky: nevyskytuji sa

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel’nosti

Predmetné ohodnocované pozemky sa nachadzaju v uzemi intravilanu hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislava,
mestska Gast’ Devinska Nova Ves, k.. Devinska Nova Ves. Podla Uzemno- planovacej informacie zo diia 22.5.2015,
Uzemného planu mesta Bratislava z roku 2007 sa predmetné pozemky za¢lenené do priemyselnej zony mesta Bratislava,
uzemie sliziace pre umiestfiovanie arealov a stavieb priemyselnej vyroby s pripadnym rizikom rusivého vplyvu na
okolie, vratane dopravného a technického vybavenia a ploch liniovej a plosnej zelene.

Na predmetnych pozemkoch sa nachddza z Casti asfaltova cestnd komunikacia ul. Opletalova a oploteny aredl s menSou
hospodarskou prevadzkou. Lokalita oblasti pozemkov sa nachaddza na severozdpadnom okraji hl. mesta Bratislava,
mestskej Casti Devinska Nova Ves, ktora je od centra mesta vzdialend 20 km. Cesta autom do centra mesta trva do 20
min. V okoli pozemkov sa nachadzaju vsSetky inzinierske siete ako vodovodnd, plynova, elektrickd a kanalizacna
pripojka.

b) Analyza vyuZitia nehnutel’nosti

Sposoby vyuzitia funkénych ploch st prevladajice stavby v okoli, ako aredly a stavby velkych a strednych
priemyselnych podnikov vratane prisluchajtcich skladov a skladovych ploch pre vyrobu, priemyselné a technologické
parky. Parcely st su¢astou uzemia, ktoré je definované ako rozvojové tizemie. Cast’ parcely je sutastou uzemia, ktoré je
definované ako stabilizované izemie.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti, najmé zavady viaznuce na nehnutel’nosti a
prava spojené s nehnutel’nost'ou

Castou pozemku parc.é. 2779/1 prechddza trasa s ochrannym a bezpeénostnym pasmom VVN, podla stanoviska
technickej infrastruktiry a LV ¢. 4172.
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 29/2015

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Predmetom stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemkov podl'a vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. priloha ¢.3 st parcely s
parc.¢. 2776/4, 2779/1.

Vseobecna hodnota nehnutelnosti pozemkov je pocitand metédou polohovej diferenciacie podl'a postupov metodiky
Ustavu sidneho inZinierstva v Ziline, 2. vydanie z roku 2001 a podl'a vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.

VSH je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej sitaze, pri
poctivom predaji, ked’ kupujuci i predévajuci buda konat s patri¢nou informovanost'ou i opatrnostou i predpokladom ze
cena nieje ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vseobecna hodnota pozemkov je stanovena metdédou polohovej diferenciacie podl'a vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z.:
VSHpoz=M*VSHmj

M - vymera pozemku ( m2) podla vlastnickeho dokladu (prip. geometrického planu)
VSHmj - jednotkova vS§eobecna hodnota pozemku (euro/m2)

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu
VSHmj=VHmj*kpd

VHmj - vychodiskova hodnota pozemku (podl'a tabulky klasifikacie obce)
kpd - koeficient polohovej diferenciacie

kpd=ks*kv*kd*kp*ki*kz

ks - koeficient vSeobecnej situacie

kv - koeficient intenzity vyuzitia

kd - koeficient dopravnej situacie

kp - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy

ki - koeficient druhu pozemku

kz - koeficient povysujucich alebo redukujtcich faktorov

Podl'a terajSej trhovej situacie, polohy nehnutelnosti a sidelného utvaru sa jednotkova cena pozemkov v lokalite
Bratislava IV m.¢. Devinsk Nova Ves pohybuje v rozmedzi 60 - 120 euro / 1 m2 v zavislosti od rozlohy a vyuzitia
pozemku. Nakol'ko pontikané ceny nehnutelnosti podla realitnych kancelarii v sebe zahfiiaj aj provizie, ako aj redlne
ceny podla predajnych zmluv predaja nehnutelnosti su uvazované v priemere o 10-20% nizSie ako st uvadzané
ponukové ceny realitnych kancelarii.

V prilohe znaleckého posudku uvadzam ponuky realitnych kancelarii pre predaj pozemkov s priemyselnym vyuzitim
vo viacerych mestskych Castiach hl. mesta Bratislava.

1. Devinska Nova Ves - ul. Opletalova 7965 m2 947 835 euro 119 euro/1m2
2. Devinska Nova Ves - ul. Opletalova 5600 m2 532 000 euro 95 euro/1m2
3. Bratislava III - ul. Stara Vajnorska 24802 m2 4 960 400 euro 200 euro/1m2
4. Bratislava II - m.¢. Vraktna 18200 m2 65 euro/1m2
5. Bratislava IV - m.¢. Dubravka 2610 m2 182 700 euro 70 euro/1m2
6. Bratislava II - ul. Majerska 5792 m2 122 euro/1m2
7. Bratislava IV - m.¢. Dubravka Polianky =~ 248 m2 174 090 euro 70 euro/1m2

Priemerna jednotkova cena pozemkov pre priemyselné vyuzitie podl'a pontik realitnych kancelarii v hlavnom meste SR
Bratislava je : 119+95+200+65+70+122+70 = 741/7 = 105,85 euro/1m2

Predpokladana realna jednotkova predajna cena pozemkov podl'a pontk realitnych kancelarii ku diu 22.6.2015 je:
105,85*0,8 = 84,68 euro/1m2
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 29/2015

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
2.1.1.1.1 PozemKy parc.c. 2776 /4

POPIS

Pozemok s parc.¢. 2776/4 - druh zastavané plochy a nadvoria je o vymere 202 m2, vyznaceny na Geometrickom plane
¢. 180/2015 zo dna 6.2.2015. Na pozemku sa nachadza asfaltova cestnda komunikacia ul. Opletalova. Pozemok sa
nachadza v priemyselnej zone mesta Bratislava m.¢. Devinska Nova Ves.

Parcela Druh pozemku Vzorec p Spolu Podiel Vymera [mZ2]
vymera [m?]
2776/4 zastavana plocha a nadvorie 202 202,00 1/1 202,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 50 000
ks obyvatel'ov a ich rychlo dostupné predmestia, prednostné oblasti vilovych alebo
koeficient vSeobecnej rodinnych domov v centre I mimo centra mesta, oblasti rekreacnych domcekov v 1,10
situacie dolezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a polnohospodarske oblasti
miest nad 50 000 obyvatel'ov
3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy s
kv nebytovymi priestormi, nebytové stavb i 1 s beznym technicky 1,00
koeficient intenzity vyuZitia ytovymi p , nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym ,
vybavenim
koeficientlziDopravnych 3. pozemky na predmestiach mie,st, odkial sa mozno peSo dos_tat’ k prostriedku 0,90
, hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
vztahov
ke
koeficient obchodneja 4. priemyselna poloha 0,90
priemyselnej polohy
Koeficien tk éechnickej 3.l dobra vybavenost' (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného 125
infrastruktiry pozemku plynu)
kz 2. pozemKy urc¢ené izemnym pldnom na vysSie vyuZzitie, nez na aké sluzia v
koeficient povySujticich  stcasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény sidla 1,20
faktorov apod.)
Koeficient i((jdukujlicich 3. spad emisi,l' avplyv zép;{achu yA p'riemyselm?j V}'Irf)by, uskladnenia surovin, 0,90
odpadov, z vyroby potravin, z pol'nohospodarskej vyroby a pod.
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,10*1,00 * 0,90 * 0,90 * 1,25 * 1,20 * 0,90 1,2029
Jednotkova hodnota pozemku VSHw = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 1,2029 79,86 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * V§HM] =202,00 m2 * 79,86 €/m? 16 131,72 €

2.1.1.1.2 Pozemok parc.¢. 2779/1
POPIS

Pozemok s parc.¢. 2779/1 - druh ostatné plochy je o vymere 1565 m2, zapisany v KN pod registrom E, vyznaceny na
informativnej katastralnej mape zo dia 20.6.2015.
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 29/2015

Predmetny pozemok obsahuje ochranné pasmo, podla stanoviska technickej infrastruktiry, na ucely zasobovania
elektrickou energiou. Okrajom tizemia prechadza trasa 2x110kV nadzemného vedenia, ktoré ma svoje ochranné pasmo
(15m od krajného vodic¢a na obe strany.) Vedenie je sucastou distribu¢nej VVN ststavy mesta a predstavuje v uzemi
limitujuci prvok charakteru verejnoprospesnej stavby. Uvedenu skutoCnost’ treba reSpektovat, vyuzitelnd je len
zostavajuca Cast’ pozemku.

Z tohto dovodu bol pouzity koeficient redukujucich faktorov vo vyske 0,82.

Koeficient povysujucich faktorov bol pouzity vo vyske 1,2 z dévodu vyssieho vyhliadkového vyzitia, oblast’ definovana
ako rozvojové tizemie, podl’a Uzemno planovacej informacie &.j. MAGS ORM 42725/15-144514 zo diia 22.5.2015.

Parcela Druh pozemku Vzorec p Spolu Podiel Vymera [mZ2]
vymera [m?]
2779/1 ostatnd plocha 1565 1565,00 1/1 1565,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 50 000
ks obyvatel'ov a ich rychlo dostupné predmestia, prednostné oblasti vilovych alebo
koeficient vSeobecnej rodinnych domov v centre I mimo centra mesta, oblasti rekreacnych domcekov v 1,10
situacie dolezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a polnohospodarske oblasti
miest nad 50 000 obyvatel'ov
3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy s
kv nebytovymi priestormi, nebytové stavb i 1 s beznym technicky 1,00
koeficient intenzity vyuZitia ytovymi p , nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym ,
vybavenim
koeficientlziDopravnych 3. pozemky na predmestiach mie,st, odkial' sa mozZno peso dos_tat’ k prostriedku 0,90
, hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
vztahov
ke
koeficient obchodneja 4. priemyselna poloha 0,90
priemyselnej polohy
Koeficien tk éechnickej 3.l dobra vybavenost' (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného 125
infrastruktiry pozemku plynu)
kz 2. pozemKy urc¢ené izemnym pldnom na vysSie vyuZitie, nez na aké sluzia v
koeficient povySujticich  stcasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény sidla 1,20
faktorov a pod.)
Koeficient i(sdukujlicich 3.spad emisi’i avplyv zépe}chu zZ p'riemyselm?j V}'Irpby, uskladnenia surovin, 0,82
odpadov, z vyroby potravin, z pol'nohospodarskej vyroby a pod.
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,10*1,00 * 0,90 * 0,90 * 1,25 * 1,20 * 0,82 1,0959
Jednotkova hodnota pozemku VSHw = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 1,0959 72,76 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * V§HM] =1565,00m2* 72,76 €/m? 113 869,40 €
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 29/2015

[1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Pozemky:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 130001,12 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | VsSeobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
Pozemky parc.¢. 2776 /4 - parc. €. 2776 /4 (202 m2) 16 131,72
Pozemok parc.¢. 2779/1 - parc. ¢. 2779/1 (1 565 m?) 113 869,40
Spolu VSH 130 001,12
Zaokrihlena VSH spolu 130 000,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 130 000,00 €
Slovom: Jedenstotridsat'tisic Eur

V Bratislave diia 20.6.2015 Ing. Monika Nitkova
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 29/2015

[V. PRILOHY

Priloha ¢.1 Objednévka zo dia 18.6.2015 (1xA4)

Priloha ¢.2 LV ¢. 4172 (3xA4)

Priloha ¢.3 Katastralna mapa zo dia 20.06.2015 (1xA4)

Priloha ¢.4 Geometricky plan GP ¢.180/2015 zo dina 6.2.2015 (2xA4)

Priloha ¢.5 Uzemno planovacia informécia ¢.j. MAGS ORM 42725/15-144514
zo dna 22.05.2015 (3xA4)

Priloha ¢.6 Stanovisko technickej infrastruktiry (2xA4)

Priloha ¢.7 Mapa

Priloha ¢.8 Ponuky realitnych kancelarii ( 7xA4)

Priloha ¢.9 Fotodokumentacia (1xA4)
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 29/2015

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatel'ov
vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pod ¢. 915013 zo dia 27.08.2013 pre odbor: 37
00 00 Stavebnictvo, odvetvie: 37 10 02 Odhad hodnoty nehnutel'nosti.

Znalecky tkon je zapisany pod poradovym ¢islom 29/2015

Za znalecky ukon a vzniknuté naklady u¢tujem podla vyuctovania na zaklade prilozeného dokladu ¢.
30/2015.

Ing. Monika Nitkova
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