QCENEKONID CENEKON sool.s ro

Znalecka organizacia : CENEKON spol. s r.o.
Martinengova 3, 811 04 Bratislava
tel. 02/ 62801092 , cenekon@cenekon.sk
zapisana v Obchodnom registri Okresného sudu Bratislava Iv oddieli
Sro, vo vlozke ¢.153/B, 1CO: 00 684 759
Zapisana v zozname znalcov, timocnikov a prekladatelov vedenom Ministerstvom spravodlivosti
Slovenskej republiky :

Oddiel:znalci
Cast: znalecké organizacie
Odbor: 370000 Stavebnictvo

Odvetvie: 370901 Odhad hodnoty nehnutel'nosti
371002 Odhad hodnoty stavebnych prac
Zadavatel’

Magistrat hlavného mesta SR
Primacialne ndmestie 1
Bratislava 814 99

Cislo spisu (objednavky): OTS1502406

ZNALECKY POSUDOK
17/2015

Vo veci: Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku 2320/2, 2299/6, 2299/7 zapisanychna LV 1v
k.u. Karlova Ves, Bratislava

Pocet stran (z toho priloh): 21(10)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3
Datum vyhotovenia: 05.11.2015



Znalec: Ing. Jozef Poldsek Cislo posudku: 17/2015

I. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemku 2320/2, 2299/6, 2299/7 zapisanych na
LV 1 v k.u. Karlova Ves, Bratislava

2. Datum vyziadania posudku: 28.10.2015

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhoduijtici na zistenie stavebno-technického
stavu):
05.11.2015

4. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 05.11.2015

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
5.1 Dodané objednavatelom :
e Objednavka OTS1502406,

e Uzemnoplanovacia informécia,

5.2 Obstarané znalcom :
o Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 1 k jednotlivym parceldm,
o Kopia katastralnej mapy,

Obhliadka skutkového stavu,

Fotodokumentacia

6. Pouzity pravny predpis:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492 z 23. augusta 2004 o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zmysle prilohy ¢.3 k vyhlaske ¢. 492/2004 a vyhlasky ¢. 254 z 18.maja 2010, ktorou sa
meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku .

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatura:

-Zakon ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov
-Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.500/2005 Z.z ktorou sa meni a doplfia vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti SR ¢.490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

-Vyhlaska MSSR ¢. 534/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky
€. 490/2004 Z. z.,ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o
zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni vyhlasky ¢. 500/2005 Z. z. a vyhlasky ¢. 33/2009Z. z.
-Vyhlagka MSSR ¢. 626/2007 Z.z., ktorou sa meni a doplifia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku

-Vyhlaska MSSR ¢. ¢. 605/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z. z.
geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky €. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR SR o
katastri nehnutelnosti a o zadpise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny zakon) v zneni
neskorsich predpisov.

-Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky ¢. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikécia
stavieb.

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

-Indexy cien stavebnych prac SUSR
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Znalec: Ing. Jozef Poldsek Cislo posudku: 17/2015

8. Osobitné poziadavky objednavatela: Nie su.

9. Uéel znaleckého posudku: Podklad pre stanovenie vy$ky trhovej hodnoty dotknutého pozemku za
ucelom predaja
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Znalec: Ing. Jozef Poldsek Cislo posudku: 17/2015

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metodiky:
Podla vyhl. MS €. 492 z 23.augusta 2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zmysle prilohy ¢.3 k
vyhlaske €. 492/2004 Z.z. je moZné stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb stanovit
tymito metodami:

e porovnanim

e kombinovanou metddou (poufZije sa iba vtedy, ako je predmet ohodnotenia schopny

e dosahovat vynos formou prendjmu )

e vynosovou metddou (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos)

e metddou polohovej diferencidcie

Zakladné pojmy a definicie podla vyhlasky 492/2004 Z.z.

e Vseobecna hodnota (VSH)
Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnu na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked' kupujuici aj predavajuci budu konat s patriénou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

e Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo mozné hodnotenu stavbu nadobudnu
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

e Technicka hodnota (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajucu
vyske opotrebovania.

e Vynosova hodnota (HV)
Vynosova hodnota je znalecky odhad sucasnej hodnoty buddtcich disponibilnych vynosov z vyuZzitia
nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

e Stavby
Stavba je stavebnd konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne
spojena so zemou alebo ktorej osadenie vyZaduje Upravu podkladu. Stavby sa podla stavebno-technického
vyhotovenia a Ucelu ¢lenia na pozemné stavby a inZinierske stavby.

Ohodnotenie je vykonané v sulade s Vyhlaskou MSSR ¢.605/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni
vyhlasky ¢.626/2007 Z.z.

Pre vypocet vSeobecnej hodnoty boli pozité ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej
hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vypracovane;j
Ustavom stdneho inZinierstva Zilinskej univerzity. Vypocet bol spracovany programom HYPO 13.01.

b) Porovnanie dokumentacie so skutkovym stavom :
Porovnanim pravnej dokumentécie a skuto¢nosti je mozné konstatovat: ze pozemok s p.¢. 2320/2, 2299/6,
2299/7, je zapisany na LV ¢. 1 a zakresleny v katastralnej mape.

c) Vlastnicke a evidencné udaje:
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Znalec: Ing. Jozef Poldsek Cislo posudku: 17/2015

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné vymera druh Spbsob Pravny vztah Umiestn.
Cislo vm2 pozemku vyuZit pozemku
2320/2 4 Zastavané plochy 15 5 1

a nadvoria
2299/6 5 Zastavané plochy 15 5 1

a nadvoria
2299/7 6 Zastavané plochy 18 1

a nadvoria

Pravny vztah k stavbe je evidovanej na pozemku 2299/6, 2320/2 je evidovany na liste vlastnictva 1269

Sposob vyuzivania pozemku :

15 - Pozemok na ktorom je postavena bytova budova oznacend supisnym cislom

18 - Pozemok, na ktorom je dvor

Umiestnenie na pozemku :

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

Pravny vztah :

5 - Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavanej na tomto pozemku (pozemkoch)
Ostatné parcely nevyziadané

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby

Por. Priezvisko, meno, rodné priezvisko, datum narodenia
¢. amiesto trvalého pobytu ( sidlo ) vlastnika, spoluvlastnicky podiel

Ucastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Hlavné mesto SR Bratislava, primacidlne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR

Titul nadobudnutia:
vid, priloha
Poznamka
vid, priloha

Spoluvlastnicky podiel : 1/1

*** Ostatné priestory nevyziadané ***

C. Tarchy:
vid, priloha
Iné Udaje:
vid, priloha

d) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonand dna 05.11.2015. Sucastou obhliadky bolo
preverenie skutkového stavu, mozZnosti vyuZitia pozemku. Zistené skutocnosti boli porovnané
s poskytnutymi informaciami. Zaroven bola dfia 05.11.2015 vyhotovena fotodokumentdacia stavu a Uzemia.
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Znalec: Ing. Jozef Poldsek Cislo posudku: 17/2015

e) Porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom:

Objednavatel znaleckého posudku mi poskytol podklady uvedené v Casti 5.1 znaleckého posudku
f)Vymenovanie jednotlivych ohodnocovanych stavieb a nehnutelnosti:

pozemok 2320/2, 2299/6, 2299/7 zapisanych na LV 1 v k.. Karlova Ves, Bratislava

g) Jednotlivé casti nehnutelnosti, ktoré nie st vlastnicky usporiadané:

Také nie su

2. STANOVENIE V§EOBECNE] HODNOTY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovana nehnutelnost sa nachddza v katastralnom Gzemi Karlova Ves, v obci Bratislava MC Karlova
Ves, okres Bratislava je prezentovand prevazne s obytnymi domami s hromadnou bytovou vystavbou
z obdobia 60. rokov, doplnené modernou sucasnou vystavbou. V sidlisku sa nachadzaju skoly, skolky
gymnazia, Sportoviska, ihriska, kostoly, resStauracie, hotel, a pod.

Mapa $irich vztahov:

Zakladné obchodné sluzby, zdravotné stredisko. Na sidlisku su drady mestského vyznamu a miestneho,
banky, posta, dom kultury. Doprava je vtejto sidliskovej mestskej Casti reprezentovana autobusmi a
elektrickami. Spojenie s centrom hl. mesta je mozné dialhi¢nym Usekom D1, doprava do centra trva do 10
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Znalec: Ing. Jozef Poldsek Cislo posudku: 17/2015

min, po obchvate ale aj cez mestské komunikdcie. Lokalita je obklopena zeleriou, chranenou krajinnou
oblastou, lesnym parkom s moZznostou Sportového vyzitia.

Konfliktné skupiny obyvatelstva neboli znalcom zaznamenané. Pripravenost inZinierskych sieti v obci je
dostatocnd, reprezentovana verejnou kanalizaciou, vodovodom, moznostou napojenia na plyn a elektrickd
energiu, kdbelovy rozvod televizie, telefon.

b) Analyza vyuZitia nehnutelnosti:

Ohodnocovana nehnutelnost je Gzemnym planom zaradena do oblasti uréenej na malopodlaznu zastavbu.
V ¢ase obhliadky je pozemok skutoéne vyuzivany ako pristup do stavieb individualnej vystavby
a pristupovou komunikaciou. Na liste vlastnictva je urCenie ako zastavana plocha a nadvoria, ktora
neposkytuje trvaly Uzitok. Iné ako skutoc¢né a urcené vyuzitie so zohladnenim limitov podla Uzemného
rozhodnutia neuvaZzujeme.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
Na liste vlastnictva je k predmetu ohodnotenia uvedena tarchy - zdlozné pravo a pod.. Iné rizika spojené s uréenym
uzivanim neboli zaznamenané.

Parcela Druh pozemku Vzorec p ot Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
2320/2 zastavané plochy a nadvoria 4 4,00 1/1 4,00
2299/6 zastavané plochy a nadvoria 5 5,00 1/1 5,00
2299/7 zastavané plochy a nadvoria 6 6,00 1/1 6,00
Spolu vymera 15,00
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
koeficient vSeobecnej alebo rodinnych domov v centre I mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych 1,00
situacie domcekov v ddlezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a
polnohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov
kv 4. nadstandardné rodinné domy; nadStandardné bytové domy, viacpodlazné 105
koeficient intenzity vyuzitia nebytové stavby pre priemysel so Standardnym technickym zariadenim !
kp s . . .
koeficient dopravnjch 4 pozemky v tesnej blleOS’tl prostriedku hromadnej _dop,ravy s dobrou 1,00
vztahov Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta
kp
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,00
priemyselnej polohy
ki . , ; A . .
koeficient technickej 3.l dl?lll))ra vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného 1.20
infrastruktiry pozemku Py
kz
koeficient povysujtcich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr . ; . . -
koeficient redukujéicich 1’2. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej 0,50
faktorov zastavby a pod.)
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Znalec: Ing. Jozef Poldsek

Cislo posudku: 17/2015

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,00*1,05*1,00*1,00*1,20 *1,00 * 0,50 0,6300
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHm * kep = 66,39 €/m2 * 0,6300 41,83 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHM] =15,00 m2* 41,83 €/m?2 627,45 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov VSeobecna hodnota

pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 2320/2 167,32
parcela ¢. 2299/6 209,15
parcela ¢. 2299/7 250,98
Spolu 627,45
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Znalec: Ing. Jozef Poldsek Cislo posudku: 17/2015

I1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Pozemky:

VSeobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 627,45 €

Ako vhodnd metdda na stanovenie VSH pozemku p.¢. 2320/2, 2299/6, 2299/7, k.u. Karlova Ves bola pouzita
metdda polohovej diferenciacie. Tato je znaleckym odhadom najpravdepodobnejsej ceny ku dru
ohodnotenia, ktoru by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked
kupujuci aj predavajuci konaju s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VsSeobecna hodnota [€]

Stavby
PozemKky

Pozemky - parc. ¢. 2320/2 (4 m2) 167,32

PozemkKy - parc. €. 2299/6 (5 m?) 209,15

PozemKky - parc. €. 2299/7 (6 m?) 250,98
Spolu VSH 627,45
Zaokruhlena VSH spolu 630,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 630,00 €
Slovom: Sest'stotridsat’ Eur

V Bratislave dita 4.11.2015 Ing. Jozef Polasek
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Znalec: Ing. Jozef Poldsek Cislo posudku: 17/2015

[V. PRILOHY

= Objednavka znaleckého posudku ¢. 0TS1502406
= Kopie z katastralnej mapy

= Vypis z katastra nehnutelnosti, z LV ¢. 1

* Uzemnopldnovacia informécia

= Fotodokumentacia
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Znalec: Ing. Jozef Poldsek Cislo posudku: 17/2015

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok bol vypracovany znaleckou organizaciou CENEKON spol. s r.o. Martinengova 3, 811 04
Bratislava, evidenéné cislo 900 117, zapisanou v zozname znalcov, timoénikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo Spravodlivosti Slovenskej republiky pre:

Odbor: 370000 - Stavebnictvo
= Qdvetvie: 370901 - Odhad hodnoty nehnutelnosti
Odvetvie: 371002 - Odhad hodnoty stavebnych prac

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym Ccislom 17/2015 znaleckého dennika ¢ 1. Znalecky ukon
a vzniknuté naklady Gétujeme podla vyuctovania na zéklade priloZzeného dokladu ¢.33/2015.

Ing. Jozef Polasek
zodpovedny za vykon znaleckej ¢innosti
znalec v odbore: Stavebnictvo,
odvetvie: Odhad hodnoty nehnutelnosti

Odhad hodnoty stavebnych prac,

evidencné cislo znalca 914073
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