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ZNALECKY POSUDOK

Cislo 106/2016

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemkov registra "C" KN parc.¢. 15712/40, 15673/132,
15675/238, 15675/239, 15675/240, 15675/241, 15675/242, v MC Bratislava - Ruzinov, okres
Bratislava Il, k.U. Trnavka a RuZinov (zapisané na LV ¢.4230, 6945, 42786246), pre ucely prevodu
vlastnickych prav.

Pocet listov : 36 (ztoho 23 priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3



Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 106/2016

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit vSeobecnu hodnotu pozemkov registra "C" KN parc.€. 15712/40, 15673/132, 15675/238, 15675/239,
15675/240, 15675/241, 15675/242, v MC Bratislava - Ruzinov, okres Bratislava Il, k.u. Trnavka (zapisané na LV €.4230,
6945, 42786246)

2. Datum vyziadania posudku:
23.05.2016

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
17.06.2016

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje:
17.06.2016

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatel'om:

- Geometricky plan €. 61/2013 na oddelenie pozemkov parcelné Cisla 15673/129 - 15673/132, 156755/234 - 15675/243 a
na majetkopravne usporiadanie pozemkov parcelné Cisla 15673/129, 15673/130, 15673/132, 15675/234 a 15675/235, v
MC Bratislava - Ruzinov, k.U.Ruzinov, vyhotoveny "Ing.lvan PAULEN GEODETICKE PRACE, Pari¢kova 13, 821 08
Bratislava, dria 26.10.2013, uradne overeny Okresnym Uradom Bratislava - katastralny odbor, dfia 25.11.2013, pod €.:
2225/2013

- Geometricky plan &. 62/2013 na oddelenie pozemku parcelné &isla 15712/40, v MC Bratislava - RuZinov, k.0.Trnavka,
vyhotoveny "Ing.lvan PAULEN GEODETICKE PRACE, Parickova 13, 821 08 Bratislava, dfia 29.10.2013, Uradne
overeny Okresnym Uradom Bratislava - katastralny odbor, diha 21.11.2013, pod ¢&.: 2226/13

- Uzemné rozhodnutie o umiestneni stavby &.619, vydané starostom MC Bratislava - RuZinov, Mierova 21, 827 05
Bratislava 212, pod &.j.: SU/CS 13017/2011/CS 6210/2012/2/Zar, zo diia 10.04.2012, pravoplatnost nadobudlo dia
21.12.2012

5.2 Ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 4230, k.U. Trnavka, zo dfia 10.06.2016, vytvoreny cez verejny
katastralny portal

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 6945, k.U. Trnavka, zo dra 10.06.2016, vytvoreny cez verejny
katastralny portal

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 4278, k.u. Trnavka, zo diia 10.06.2016, vytvoreny cez verejny
katastralny portal

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 6246, k.u. Trnavka, zo diia 10.06.2016, 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. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatiira:

- Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &.107/2016 Z.z., ktorou sa meni a doplifia vyhl.¢.490/2004
Zz.

- Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch 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 zakon &. 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 neskorSich predpisov (zak. €. 103/1990
Zb., zak. €. 262/1992 Zb. a zak. ¢. 237/2000 Z.z.)

- Vyhlagka 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 nehnutefnostiam (katastralny zakon) v zneni
neskorsich predpisov

- Vyhlaska Statistického tradu 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 vypo&tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, schvalena
Ministerstvom spravodlivosti SR

- Obdiansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
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- Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit”
- Pre Gcely prevodu vlastnickych prav.

[I. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy, zdévodnenie vyberu, podmienky vyberu a dévody vyluéenia ostatnych metéd
stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpoétovych ukazovatefoch 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.

Metédu polohovej diferenciacie som zvolil pre vypocet VSH ako $tandardnd metédu, 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 driu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaiji, ked kupujuci aj predavajici budu 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 Uzemnym planom zény alebo planom sidelného utvaru, pravoplatnym rozhodnutim o
umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenim vydanym v spojenom Uzemnom a stavebnom konani alebo
pozemkov zastavanych hlavnou stavbou sa vypocita podfa zakladného vztahu:

VSHPOZ =M . VSHMJ [Eur]

kde

M — vymera pozemku v m?,

VSHMJ — jednotkovéa veobecna hodnota pozemku v Eur/m?.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu:

VSHMJ = VHMJ . kPD [Eur/m?],

kde

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

kPD je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu

kPD =kS.kV.kD .kP .kl.kZ kR,

kde

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

kV — koeficient intenzity vyuzitia (0,90 — 2,0)

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

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

kl — 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 vdeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutelnosti nie su k
dispozicii relevantné podkladové materialy na porovnavanie (kipne zmluvy a pod.). Vynosovi metdédu som nepouZil z
rovnakého dévodu, ako u porovnavacej metody.

b) Vlastnicke a evidencéné udaje, identifikacia predmetu posudenia podlfa dokladu o vlastnictve (v znaleckych
posudkoch v suvislosti s vystavbou dial'nic alebo liniovych stavieb postacuje len identifikacia predmetu
posudenia podl'a overeného geometrického planu alebo ak tak ustanovuje osobitny predpis podla predbezného
geometrického planu) :

podla listu vlastnictva €. 4230, k.u. Trnavka

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.C.: 15712/8 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 2224 m? 18 1

Legenda:
Kod spbsobu vyuzivania pozemku
18 - pozemok, na ktorom je dvor

Kod umiestnenia pozemku

1 - pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce
B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
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Ugastnik pravneho vzt'ahu: Viastnik 3
1 Bitter group s.r.o., Ivanska cesta 2C, Bratislava, PSC 821 04, SR
ICO:
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
Kupa V-3282/05 zo dfa 16.05.2005
Kupa V-21961/07 zo dfia 02.08.2007
Dohoda o zruSeni a vysporiadani podielového spoluvlastnictva a zamenna zmluva V-1301/09 zo dia 04.02.2009

C. Tarchy:

Zalozné pravo v prospech Tatra banky, a.s. Bratislava na parc.¢. 15712/8 podla V-3280/05 zo dra 16.05.2005 —
pvz 797/05

Zé&lozné pravo v prospech Tatra banky, a.s., HodZzovo ndm. 3, Bratislava na parc.¢. 15712/8 podfa V-14713/07 zo
dna 10.09.2007

Zé&lozné pravo v prospech Tatra banky, a.s., Bratislava na parc.¢. 15712/8 podla V-9449/06 zo dria 03.08.2006

Zé&lozné pravo v prospech Tatra banky, a.s., Bratislava na parc.€. 15712/8 podfa V-35424/07 zo dfa 30.11.2007

Zalozné pravo na pozemok na parc.¢. 15712/8 v prospech Tatra banky, a.s., podia V-18229/08 zo dfia 16.07.2008

Zalozné pravo v prospech Tatra banky, a.s., Bratislava na parc.¢. 15712/8 podla V-9962/06 zo dfia 09.06.2009

Pravo vecného bremena spocivajlce v prave prejazdu motorovym vozidlom a prechodu pesi cez pozemok parc.¢.
15714/47 v prospech vlastnika pozemkov a vSetkych jeho pravnych nastupcov ako vlastnikov pozemkov parc.¢.
15712/8, ..., podla Rozh. V-19347/10 zo dna 23.08.2010

Zalozné pravo v prospech Tatra banky, a.s., Bratislava na parc.&. 15712/8 podla Rozh. C. V-19800/2010 zo dia
26.08.2010.

Iné udaje:
e Vid kopiu LV v prilohach znaleckého posudku

podla listu vlastnictva €. 6945, k.uU. Ruzinov

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.C.: 15673/125 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 3032 m? 29 1

Legenda:

Kod spbsobu vyuzivania pozemku

29 - pozemok, na ktorom je okrasna zéhrada, ulicna a sidliskova zelen, park a ina funkéna zeleri a lesny pozemok na
rekreacné a polovnicke vyuzivanie

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

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Ugastnik pravneho vzt'ahu: Viastnik
1 Kovac Jozef r.Kovag, Ing., Magurska 7748/3A, Bratislava, PSC 831 01, SR
Datum narodenia: 13.06.1964
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
Kuapna zmluva V-36977/08 zo dna 08.01.2009
Kupna zmluva V-36951/10 zo dfa 03.02.2011

C. Tarchy:
e  Bez zapisu

Iné udaje:
1 Zapis GP ¢.93/2011 uradne overeného dna 11.11.2011 pod ¢.2314/11, V-29086/11
podla listu vlastnictva €. 4278, k.u. Ruzinov

A. Majetkova podstata:
PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.¢.: 15675/145 - orna péda o vymere 6716 m? 37 1
- parc.C.: 15675/186 - ostatné plochy o vymere 298 m? 37 1
- parc.C.: 15676/8 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 2856 m? 16 1
Legenda:

Kod spbsobu vyuzivania pozemku
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37 - pozemok, na ktorom su svahy, skaly, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré
neposkytuju trvaly uzitok
16 — pozemok, na ktorom je postavena nebtova budova oznacena supisnym Cislom

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

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
U Cirkevny zbor evanjelickej cirkvi agsburského vyznania na Slovensku Bratislava Legionarska,
Legionarska 4, Bratislava, PSC 811 07, SR
ICO.
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
e  Darovacia zmluva V-802/13 zo dria 05.02.2013

C. Tarchy:

e Vecné bremeno v prospech viastnika pozemku parc.¢. 15675/184, ktoré spoCiva v prave prechodu pesich,
prejazdu motorovym vozidlom, vybudovania statickej dopravy a vedenia inZinierskych sieti na parc.¢.15676/8
podla V-1648/2000 zo dfia 27.04.2000

e Vecné bremeno v zmysle § 10 a § 36 zakona €. 656/2004 Z.z. zakona o energetike v plathnom zneni
spocivajuce v prave vstupu na pozemky parc.€. 15675/186, 15676/8 v rozsahu nevyhnutnom na vykon
povolenej €innosti, v sulade s GP €.646/2011, z dévodu obmedzenia vlastnickeho prava k pozemkom
vybudovanim elektro-energetickych zariadeni distribuénej sustavy, v prospech vlastnika tohto elektro-
energetického zariadenia ZSE Distribucia, a.s., Culenova 6, Bratislava, Z-21660/11

Iné udaje:
1 Vid képiu LV v prilohach znaleckého posudku

podla listu viastnictva €. 6246, k.U. Ruzinov

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.€.: 15675/197 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 5402 m? 18 1

Legenda:
Kod spbsobu vyuzivania pozemku
18 - pozemok, na ktorom je dvor

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

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Ugastnik pravneho vztahu: Viastnik 3
1 VODOHOSPODARSKE STAVBY MALACKY, a.s., Pezinska 1098, Malacky, PSC 901 01, SR
ICO:
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
Darovacia zmluva V-3927/08 zo dna 19.02.2008

C. Tarchy:
e ZaloZné pravo na pozemok parc.¢. 15675/197 v prospech Tatra banky, a.s. Bratislava podfa V-15961/07 zo dna
07.06.2007

Iné udaje:
1 Bez zapisu
c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia, datumy vykonania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie :
- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 17.06.2016 za ucasti vlastnika.
- Fotodokumentacia vyhotovena dria 17.06.2016.

d) Porovnanie projektovej a stavebnej dokumentacie (technicka dokumentacia) so zistenym skuto€nym stavom:
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Z technickej dokumentacie boli poskytnuté tieto podkladové materialy: geometricky plan €. 61/2013 a 62/2013, situacie
SirSich vztahov, kdpia z katastralnej mapy.

e) Udaje katastra nehnutefnosti, najma porovnanie stladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:

Porovnanie pravnej dokumentacie (listu vlastnictva a katastralnej mapy) bolo vykonané medzi sebou navzajom a tiez so
skuto€nostou, avsak len na zaklade informativnych dokladov - LV €. 4230, 6945,4278, 6246, vytvorenych cez
internetovy portal Katastralneho uradu. Za predpokladu, ze udaje na vytvorenych LV zodpovedaju skuto€nosti, je mozné
konstatovat, Ze nehnutelnosti - pozemky su v listoch vlastnictva riadne zapisané parcelnym &islom, Ze su pravne
vysporiadané a Ze vlastnictvo uvedené v prilozenych listoch vlastnictva je v stlade so skuto¢nostou.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa
nezapisuju do katastra nehnutelnosti, sa identifikuja parcelnym ¢islom pozemku, na ktorom st postavené :
1. Pozemky:

- parc.€.15675/238 - ostatné plochy o vymere 340m

- parc.€.15675/239 - ostatné plochy o vymere 65m

- parc.€.15675/240 - ostatné plochy o vymere 37m?

- parc.€.15675/241 - ostatné plochy o vymere 123m

- parc.€.15673/132 - ostatné plochy o vymere 152m?

- parc.€.15712/40 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 20m?

- parc.€.15675/242 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 205m?

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Nie su Ziadne.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocovana nehnutelnost - pozemky registra ,C“ KN parc.¢. 15673/125, 15675/145, 15675/186, 15676/8, 15675/186
15675/197 v MC Bratislava — Ruzinov, k.U.RuZinov a pozemok registra ,C* KN parc.€. 15712/8 v MC Bratislava —
RuZzinov k.0.Trnavka su situované na uzemi dopravného uzla ulic - Ivanska cesta, Vrakunska cesta a Trnavska cesta.
Nehnutelnosti sa nachadzaju na rovinatom teréne zastavaného Uzemia mesta. Dotknuté pozemky boli v €ase obhliadky
zastavané, na pozemkoch je vybudované parkovisko, vjazd na parkovisko, prilahly pozemok pri prevadzkovej budove
sup.€. 16771 (administr. prevadzkova budova).

Jednd sa o Uzemie pre umiestnenie stavby €.619 "CSS Ivanska - Vrakunské -Trnavska" s u¢elom vybudovania cesty,
miestne a Ucelové komunikacie, chodniky a s tym suvisiace miestne rozvody vody, miestne rozvody elektriny. Pristup k
pozemkom je po spevnenej asfaltovej komunikacii lokalneho vyznamu a dostupnost je dobra peso, automobilovou
(osobnou aj nadkladnou) dopravou a dobra je dostupnost prostriedkov MHD. V dotknutej lokalite je moznost napojenia na
rozvody vSetkych inZinierskych sieti (elektriny , verejného vodovodu, verejnej kanalizacie, zemného plynu, teplovodu a
telefénu).Pozemky su situované pri ruSnych komunikaciach a v blizkosti Zelezni¢nej trate.

Poloha pozemkov parc.¢. 15673/125, 15675/145,186, 15676/8 15675/197 v k.U.Ruzinov a pozemok
arc c. 15712/8 v k u Trnavka \" Bratlslave m.¢.Ruzinov:

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Jednotlivé pozemky su vyuzivané nasledovne:

Parc.¢.15675/242 je oploteny nepriehfadnym plotom - pripravované stavenisko planovanej dalSej zastavby, pozemok
parc.€.15712/40 je vyuzivany ako prifahly pozemok pri prevadzkovej budove na parc.€.15712/32, pozemky
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parc.€.15673/132, 15675/238 su v su€asnosti vyuzivané ako parkovisko, pozemky parc.€.15675/239, 15675/240, a
15675/241 su v su€asnosti vyuzivané ako vjazd na parkovisko, pozemok parc.¢.15676/8 je vyuzivany ako ostatné
plochy v sidlisku. Pozemky maju byt dotknuté v ramci realizacie stavby "CSS Ivanska-Vrakunska-Trnavska".

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznice na
nehnutel’nostl a prava spojené s nehnutelnostou:
Podrla vypisu z LV €.4230 je na pozemok registra ,,C* KN parc.¢. 15712/8 zapisana tarcha - zalozné pravo
v prospech Tatra banky, a.s. Bratislava na parc.¢. 15712/8 podla V-3280/05 zo dfia 16.05.2005 — pvz 797/05,
zalozné pravo v prospech Tatra banky, a.s., HodZzovo nam. 3, Bratislava na parc.¢. 15712/8 podla V-14713/07
zo diia 10.09.2007, zalozné pravo v prospech Tatra banky, a.s., Bratislava na parc.¢. 15712/8 podla V-9449/06
zo dnia 03.08.2006, zalozné pravo v prospech Tatra banky, a.s., Bratislava na parc.¢. 15712/8 podla V-
35424/07 zo dna 30.11.2007, zalozné pravo na pozemok na parc.€. 15712/8 v prospech Tatra banky, a.s.,
podfa V-18229/08 zo dria 16.07.2008, zalozné pravo v prospech Tatra banky, a.s., Bratislava na parc.c.
15712/8 podla V-9962/06 zo diia 09.06.2009, pravo vecného bremena spocivajlce v prave prejazdu
motorovym vozidlom a prechodu pesi cez pozemok parc.¢. 15714/47 v prospech vlastnika pozemkov
a vSetkych jeho pravnych nastupcov ako vlastnikov pozemkov parc.¢. 15712/8, ..., podla Rozh. V-19347/10 zo
dfia 23.08.2010 a zaloZné pravo v prospech Tatra banky, a.s., Bratislava na parc.é. 15712/8 podla Rozh. C. V-
19800/2010 zo dna 26.08.2010.
*  Podla vypisu z LV €.6945 nie je na pozemok registra ,C“ KN parc.€. 15673/125 zapisana Ziadna tarcha a ani
vecné bremeno
*  Podla vypisu z LV €.4278 je na pozemok registra ,C* KN parc.C. 15676/8 zapisana tarcha - vecné bremeno
v prospech vlastnika pozemku parc.¢. 15675/184, ktoré spociva v prave prechodu peSich, prejazdu motorovym
vozidlom, vybudovania statickej dopravy a vedenia inzinierskych sieti na parc.¢.15676/8 podla V-1648/2000 zo
dria 27.04.2000 a vecné bremeno v zmysle § 10 a § 36 zakona ¢&. 656/2004 Z.z. zakona o energetike v platnom
zneni spocivajuce v prave vstupu na pozemky parc.¢. 15675/186, 15676/8 v rozsahu nevyhnutnom na vykon
povolenej ¢innosti, v sulade s GP ¢.646/2011, z dbvodu obmedzenia vlastnickeho prava k pozemkom
vybudovanim elektro-energetickych zariadeni distribu¢nej sustavy, v prospech vlastnika tohto elektro-
energetického zariadenia ZSE Distribucia, a.s., Culenova 6, Bratislava, Z-21660/11
*  Podla vypisu z LV €.6246 je na pozemok registra ,C* KN parc.€. 15675/197 zapisana tarcha - zalozné pravo
na pozemok parc.€. 15675/197 v prospech Tatra banky, a.s. Bratislava podfa V-15961/07 zo dria 07.06.2007.
Ziadne iné pripadné rizika spojené s uZivanim posudzovaného bytu nie st mi zndme z dostupnych podkladovych
materialov.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Zastavané plochy a nadvoria

POPIS

Pozemok parc.€.15712/40 vznikol od¢lenenim v zmysle GP €.62/2013 zo dna 29.10.2013 od
parc.€.15712/8. Uvedena parcela je vyuzivana ako prilahly pozemok pri prevadzkovej budove na
parc.€.15712/32.Pozemok parc.C.15712/8 je pristupny z lvanskej cesty.Ma rovinaty charakter, situované su
na flom v3Setky 1S.V blizkosti je situovana Zelezni¢na trat.Pozemok parc.€.15712/40 ma byt dotknuty v rdmci
realizacie stavby "CSS Ivanska -Vrakunska-Trnavska" -objektu 102-00: Stavebné Upravy na lvanske;j
ceste.Ohodnocovany pozemok ma malu vymeru, je tvaru pasu,nevhodny na akukolvek zastavbu.Pozemok
je situovany vedla rusnej komunikacie -lvanska cesta,v blizkosti Zelezni¢nej trate.

Parcela Druh pozemku Vzorec , Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
15712/40 zastavané plochy a naddvoria 20 20,00 1/1 20,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw, = 66,39 €/m”
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu

6. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000

ks ) PV ) . . .
koeficient vieobecnej obyvatfel ov, obytm? Casti ,mllest nad 100 090 obyvate.l ov, l_uxu,sne obytné oblasti 1,40
situAcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v

dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
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1. vel'mi malé vyuzitie, 2-podlazné sukromné rekreacné domceky, 2 - 3-
kv podlazné stavby rodinnych domov s podStandardnym vybavenim, 090
koeficient intenzity vyuZitia \nepodpivnicené, nizke nebytové stavby nevyuzivané alebo s malym vyuZitim, ’
pol'nohospodarske stavby bez vyuzitia, bez zastavby v SirSom okoli
kp . . - 5 . , .
koeficient dopravnych 3. pozemky na predmestiach m1e§t, odkial' sa moZno pesSo dos.tat k prostriedku 0,90
, hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
vztahov
ke
koeficient obchodneja 2. obchodna poloha a byty 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacSia ako v bode 3) 1,50
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujucich  |1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr o p . , T
koeficient redukujéicich 1,2. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej 0,60
zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,40 * 0,90 * 0,90 * 1,20 * 1,50 * 1,00 * 0,60 1,2247
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHm * Kep = 66,39 €/m2 * 1,2247 81,31 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * V§HM] =20,00 m2* 81,31 €/m?2 1626,20 €

2.1.1.1.2 Ostatné plochy

POPIS

Pozemok parc.€.15675/238 vznikol od¢lenenim v zmysle GP ¢.61/2013 zo dna 26.10.2013 od
parc.C.15675/145.

Pozemok parc.€.15675/145 je v su€asnosti vyuzivany ako sidliskova zelen.V susedstve je situovana
Trnavska cesta a Zelezni¢na trat.Podla charakteru okolitej zastavby su v danej lokalite situované vsetky
IS.Pozemok parc.¢.15675/145 ma byt dotknuty v ramci realizacie stavby "CSS Ivanska-Vrakunska-
Trnavska" -objektu 501-00: Prelozka vodovodu DN 300 a DN 200.Pozemok parc.€.15675/238 ma
nepravidelny tvar-tvar pretiahnutého Stvoruholnika.Predpokladané vyuzitie-ako sidliskova zelen.

Pozemok parc.€.15675/239 vznikol od¢lenenim v zmysle GP €.61/2013 zo dna 26.10.2013 od
parc.€.15675/186 a 15676/8.Pozemok parc.€.15673/186 je v suCasnosti vyuzivany ako vjazd na
parkovisko+parkovisko pred bytovym domom.Pozemok parc.€.15676/8 je vyuzivany ako ostatné plochy v
sidlisku.V susedstve je situovana Vrakunské cesta a Zelezni¢na trat.Podfa charakteru okolitej zastavby su v
danej lokalite situované vSetky I1S.Pozemky parc.€.15675/186 a 15676/8 maju byt dotknuté v ramci realizacie
stavby "CSS Ivanska-Vrakunska-Trnavska" -objektu 104-00: Uprava chodnika na Vrakunske;
ceste.Pozemok parc.¢.15675/239 ma nepravidelny tvar.Predpokladané vyuzitie-ako obsluzné sidliskové
plochy.

Pozemok parc.€.15675/240 vznikol od¢lenenim v zmysle GP €.61/2013 zo dna 26.10.2013 od
parc.¢.15675/186.Pozemok parc.¢.15673/186 je v sucasnosti vyuzivany ako vjazd na
parkovisko+parkovisko. V susedstve je situovana Vrakunska cesta a zelezni¢na trat.Podla charakteru
okolitej zastavby su v danej lokalite situované vSetky IS.Pozemok parc.¢.15675/186 ma byt dotknuty v ramci
realizacie stavby "CSS Ivanskéa- Vrakunska- Trnavska" -objektu 104-00: Uprava chodnika na Vrakunske;
ceste.Pozemok parc.€.15675/240 ma nepravidelny tvar, malu vymeru.Predpokladané vyuZitie-ako obsluzné
sidliskové plochy.

Pozemok parc.€.15675/241 vznikol od¢lenenim v zmysle GP ¢.61/2013 zo dna 26.10.2013 od
parc.€.15675/186.Pozemok parc.¢.15673/186 je v su€asnosti vyuzivany ako vjazd na parkovisko+parkovisko
pred bytovym domom. V susedstve je situovana Vrakunska cesta a Zelezni¢na trat.Podla charakteru okolitej
zastavby su v danej lokalite situované vsetky IS.Pozemok parc.¢.15675/186 ma byt dotknuty v ramci
realizacie stavby "CSS Ivanska- Vrakunska- Trnavska" -objektu 104-00: Uprava chodnika na Vrakunske;
ceste.Pozemok parc.¢.15675/241 ma tvar pretiahnutého lichobeznika.Predpokladané vyuzitie-ako obsluzné
sidliskové plochy.
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Parcela Druh pozemku Vzorec , Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m?]
15675/239 ostatnd plocha 65 65,00 1/1 65,00
15675/238 ostatnd plocha 340 340,00 1/1 340,00
15675/240 ostatnd plocha 37 37,00 1/1 37,00
15675/241 ostatnd plocha 123 123,00 1/1 123,00
Spolu 565,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw, = 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
koeficient vSeobecnej , . o . . L 1,40
situAcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
1. vel'mi malé vyuzitie, 2-podlazné sukromné rekreacné domceky, 2 - 3-
kv podlazné stavby rodinnych domov s podStandardnym vybavenim, 090
koeficient intenzity vyuzitia |nepodpivnicené, nizke nebytové stavby nevyuzivané alebo s malym vyuzitim, ’
pol'nohospodarske stavby bez vyuzitia, bez zastavby v SirSom okoli
kp . . - Y " , .
koeficient dopravnych 3. pozemky na predmestiach mle,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 2. obchodna poloha a byty 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobré vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,50
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujucich  |1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr o p . . .
koeficient redukujéicich 1,2. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0,60
zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,40 *0,90 * 0,90 * 1,20 * 1,50 * 1,00 * 0,60 1,2247
Jednotkova hodnota pozemku VSHw = VHwm; * kpp = 66,39 €/m?2 * 1,2247 81,31 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * V§HM] =565,00 m2* 81,31 €/m? 45940,15 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

parcela ¢. 15675/239
parcela ¢. 15675/238
parcela ¢. 15675/240
parcela ¢. 15675/241
Spolu

Nazov

VsSeobecna hodnota
pozemKu v celosti [€]

5 285,15
27 645,40
3008,47
10 001,13
45 940,15

2.1.1.1.3 Ostatné plochy

POPIS
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Pozemok parc.€.15673/132 vznikol od¢lenenim v zmysle GP €.61/2013 zo dna 26.10.2013 od
parc.¢.15673/125.

Pozemok parc.€.15673/125 je v su¢asnosti vyuzivany ako verejné parkovisko.V susedstve je situovana
Trnavska cesta a Zelezni¢na trat.Podla charakteru okolitej zastavby su v danej lokalite situované vsetky
IS.Pozemok parc.¢. 15673/125 ma byt dotknuty v ramci realizacie stavby "CSS Ivanska-Vrakunska-
Trnavska" -objektu 104-00: Uprava chodnika na Vrakunskej ceste.Pozemok parc.§.15673/132 ma pravidelny
tvar.Predpokladané vyuzitie-ako parkovisko resp.na zastavbu drobnou stavbou.

Parcela Druh pozemku Vzorec , Spolu Podiel Vymera [mZ2]
vymera [m?2]
15673/132 ostatna plocha 152 152,00 1/1 152,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwy = 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
koeficient vSeobecnej , . D p . . 1,40
situcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
1. vel'mi malé vyuZitie, 2-podlazné sukromné rekrea¢né domceky, 2 - 3-
kv podlazné stavby rodinnych domov s podStandardnym vybavenim, 090
koeficient intenzity vyuZitia \nepodpivnicené, nizke nebytové stavby nevyuzivané alebo s malym vyuZitim, ’
pol'nohospodarske stavby bez vyuzitia, bez zastavby v SirSom okoli
kp . . - . " , .
koeficient dopravnych 3. pozemky na predmestiach mle,st, odkial sa mozno peso dos_tat k prostriedku 0,90
vztahov hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
ke
koeficient obchodneja |2. obchodna poloha a byty 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobré vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,50
infrastruktiry pozemku
kz . e . , .
koeficient povy3ujiicich 5. P?zemk)f s vyrazne zvysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 105
faktorov zvySenej vychodiskovej hodnote
kr o p . . .
koeficient redukujticich 1?. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0,65
faktorov zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,40 * 0,90 * 0,90 * 1,20 * 1,50 * 1,05 * 0,65 1,3931
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHm * kep = 66,39 €/m2 * 1,3931 92,49 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwm = 152,00 m2 * 92,49 €/m? 14 058,48 €

2.1.1.1.4 Zastavané plochy a nadvoria

POPIS

Pozemok parc.€.15675/242 vznikol od¢lenenim v zmysle GP €.61/2013 zo dfa 26.10.2013 od parc.€.15675/197.
Pozemok parc.€.15675/197 je oploteny nepriehlfadnym plotom-stavenisko planovanej dalSej zastavby.V susedstve je
situovana Vrakunska cesta a Zelezni¢na trat.Podla charakteru okolitej zastavby su v danej lokalite situované vetky
I1S.Pozemok parc.¢.15675/197 ma byt dotknuty v ramci realizacie stavby "CSS Ivanska-Vrakunska-Trnavska" - objektu
104-00: Uprava chodnika na Vrakunskej ceste.Pozemok parc.&.15675/242 ma tvar nepravidelného trojuholnika.

Parcela Druh pozemku Vzorec , Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
15675/242 zastavané plochy a nadvoria 205 205,00 1/1 205,00
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Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwy = 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
koeficient vSeobecnej , . - p . . 1,40
situcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
1. vel'mi malé vyuZitie, 2-podlazné sukromné rekrea¢né domceky, 2 - 3-
kv podlazné stavby rodinnych domov s podStandardnym vybavenim, 090
koeficient intenzity vyuZitia \nepodpivnicené, nizke nebytové stavby nevyuzivané alebo s malym vyuZitim, ’
pol'nohospodarske stavby bez vyuZitia, bez zastavby v SirSom okoli
kp . . - 5 v , .
koeficient dopravnych 3. pozemky na predmestiach m1e§t, odkial sa moZno pesSo dos.tat k prostriedku 0,90
, hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
vztahov
ke
koeficient obchodneja 2. obchodna poloha a byty 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacSia ako v bode 3) 1,50
infrastruktiry pozemku
kz . e . ) .
koeficient povySujéicich 5. ;’)f)zen}k}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 130
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr o p . , T
koeficient redukujéicich 1,2. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej 0,75
zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,40 * 0,90 *0,90 * 1,20 * 1,50 * 1,30 * 0,75 1,9902
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHm * kep = 66,39 €/m2 * 1,9902 132,13 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHum) = 205,00 m2 * 132,13 €/m? 27 086,65 €
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I11. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

PozemKy:

VSeobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 88 711,48 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VsSeobecna hodnota [€]
Stavby
PozemKky
Zastavané plochy a nadvoria - parc. ¢. 15712/40 (20 m2) 1626,20
Ostatné plochy - parc. ¢. 15675/239 (65 m2) 5285,15
Ostatné plochy - parc. ¢. 15675/238 (340 m2) 27 645,40
Ostatné plochy - parc. ¢. 15675/240 (37 m2) 3008,47
Ostatné plochy - parc. ¢. 15675/241 (123 m?) 10001,13
Ostatné plochy - parc. ¢. 15673/132 (152 m?) 14 058,48
Zastavané plochy a nadvoria - parc. ¢. 15675/242 (205 m?) 27 086,65
Spolu VSH 88 711,48
Zaokruhlena VSH spolu 88 700,00

VsSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 88 700,00 €
Slovom: Osemdesiatosemtisicsedemsto Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

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

V Bratislave,dria:  20.6.2016 Ing. Peter Kapusta
znalec
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V. PRILOHY

. Objednavka

. Situacia Sirsich vztahov

. Geometrické plany ¢. 61/2013, 62/2013

. Listy vlastnictva €.4230, 6945, 4278, 6246
. Uzemné rozhodnutie o umiestneni stavby
. Fotodokumentacia

. Znalecka dolozka

~NOoO O WN -
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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 pre odbor 370000 stavebnictvo, odvetvie 370100 pozemné stavby a
371002 odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné Cislo znalca 911 517.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod Cislom 106/2016.

Podpis znalca
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