Znalec: Ing. Peter Kapusta
Silvanska ¢. 15, 841 04 Bratislava
tel.¢.: 02/ 434 127 05 mobil: 0903 404 301
evidencné Cislo: 911 517

Zadavatel: Hlavné mesto SR Bratislava,Primacialne nam.¢.1,814 99 Bratislava |

Cislo spisu (objednavky): pisomna objednavka ¢. OTS1601846 SNM/16/030/SBa, zo dna 04.08.2016

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 160/2016

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemku registra "C" KN parc.¢.875/4 na ulici Karloveska, v MC
Bratislava - Karlova Ves, okres Bratislava IV, v k.u.Karlova Ves, pre ucely pravneho ukonu.

Pocet listov: 16 (ztoho 9 priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3



Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 160/2016

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca: )
Stanovit v8eobecnu hodnotu pozemku registra "C" KN parc.€.875/4 na ulici Karloveskd, v MC Bratislava - Karlova Ves,
okres Bratislava IV, v k.u.Karlova Ves, pre u¢ely pravneho ukonu.

2. Datum vyziadania posudku:
04.08.2016

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
31.08.2016

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje:
31.08.2016

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatefom:

- Informacie o ohodnocovanej nehnutelnosti

5.2 Ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, k.u. Karlova Ves., zo diia 04.08.2016, vytvoreny cez katastralny poral
- Kopia z katastralnej mapy, k.u. Karlova Ves, zo dria 04.08.2016, vytvorena cez katastralny portal

- Poznatky z technickej obhliadky

- Ponuky inzercie

- Fotodokumentacia

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

- Vyhlaska 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 o0 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 véeobecnej 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:
- Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit”
- Pre Uc&ely pravneho ukonu.

[I. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy, zdévodnenie vyberu, podmienky vyberu a dévody vyluéenia ostatnych metéd
stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpocétovych 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.
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Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 160/2016

Metédu polohovej diferenciacie som zvolil pre vypodet VSH dotknutého pozemku z dévodu, Ze svojimi kritériami
najlepsie vystihuje jeho hodnotu.

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnej$ej ceny ku driu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaiji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat' s patri€nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom,
Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

VSeobecna hodnota pozemkov v zastavanom uUzemi 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 podla zakladného vztahu:

VSHPOZ =M . VSHMJ [Eur]

kde

M — vymera pozemku v mz,

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 vSeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutelnosti nie su k
dispozicii relevantné podkladové materialy na porovnavanie (napr.:porovnatelné pozemky,kupne zmluvy a pod.).
Vynosovu metédu som nepouzil z rovnakého dévodu, ako u porovnavacej metody.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje, identifikacia predmetu posudenia podla 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 vypisu z katastra nehnutelnosti, k.u. Karlova Ves

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.C.: 875/4 - ostatné plochy o vymere 125 m? 37 1

Legenda:

Kod spbsobu vyuzivania pozemku

37 - Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré
neposkytuju trvaly uzitok

Koéd umiestnenia pozemku

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Ugastnik pravneho vzt'ahu: Viastnik
List vlastnictva k danej nehnutelnosti nezalozeny.

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia, datumy vykonania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie :
- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 31.08.2016.
- Fotodokumentacia vyhotovena dia 31.08.2016.

d) Porovnanie projektovej a stavebnej dokumentacie (technicka dokumentacia) so zistenym skuto€nym stavom:
Z technickej dokumentacie neboli poskytnuté Ziadne podkladové materialy. Z poznatkov pri miestnom Setreni vyplyva, Ze
pozemok

je sucastou verejnych travnatych ploch. Pozemok posudzujem ako ostatnu plochu, ktora je su¢astou verejného
priestranstva.

e) Udaje katastra nehnutefnosti, najma porovnanie stladu popisnych a geodetickych udajov katastra

nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:
Posudzovany pozemok parc.€.875/4 nema v KN zaloZeny LV.
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Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 160/2016

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa nezapisuju
do katastra nehnutelnosti, sa identifikuju parcelnym ¢islom pozemku, na ktorom su postavené :
1. Pozemky - parc.¢.875/4 - ostatné plochy o vymere 125 m?

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Podzemné inzinierske siete, ktoré sa mézu na pozemku vyskytovat.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovana nehnutelnost - pozemok registra "C" KN parc.¢.875/4 - ostatné plochy o vymere 125m? je situovany v
katastralnom Guzemi MC Bratislava - Karlova Ves. Pozemok nema v katastri nehnutelnosti zaloZeny list vlastnictva,
vytvoreny bol GP &. 27082015 oddelenim od pozemkov registra "E" KN parc.¢. 3324/1 - vodné plochy o vymere 173m? a
parc.¢. 22396 ostatné plochy o vymere 177m?, zapisanych na liste vlastnictva ¢.4971, vo vlastnictve hlavného mesta SR
(Karlovesku ulicu) je bezproblémové. Pristup k pozemku je po spevnenej verejnej komunikacii (situovanej na pozemku
parc..874/4). InZinierske siete v danej lokalite su vSetky druhy - voda, elektrina, plyn, kanalizacia, slabopriad. Jedna sa o
verejné priestranstvo. Cesta autom do centra mesta je 5,0km a trva cca 8 minut., v zavislosti od dennej premavky.

Pozemok je osadeny v susedstve ruSnej komunikacie - Karloveskej ulice.

Poloha pozemku registra "C" KN parc.¢.875/4, v MC Bratislava - Karlova Ves:
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Pozemok je vyuzivany je vyuzivany ako verejné priestranstvo. Iné vyuzitie nie je realne.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznice na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnostou:

Podla dostupnych materialov a informacii, nevztahuje sa na predmetnu nehnutelnost Ziadna tarcha a ani vecné
bremeno. Pozemok mé nepravidelny tvar, nie je priamo pristupny z verejnej komunikacie, identifikacia pripadnych

podzemnych IS pri obhliadke sa nedala vykonat. Ziadne iné pripadné rizika spojené s uZivanim pozemku nie st mi z
dostupnych podkladovych materialov zname.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Ostatné plochy
POPIS
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Ohodnocovany pozemok registra "C" KN parc.¢.875/4 je situovany na j ulici Karloveska, v MC Bratislava - Karlova
Ves, okres Bratislava IV, v susedstve administrativnej budovy sup.¢.408 na parc.£.876, ktorej vlastnikom je Slovenska
republika - v sprave Vodohospodarska vystavba, $.p., Bratislava. Pozemok je su¢astou travnatych pléch, situovanych
pred citovanou budovou sup.¢.408. Jedna sa o verejné priestranstvo - iné vyuzitie v su¢asnosti neprichadza do Uvahy.
Pristupny je z Karloveskej ulice. Pozemok ma rovinaty charakter. Podla katastralnej mapy ma pozemok nepravidelny
tvar. V susedstve pozemku su situované vsetky druhy inZinierskych sieti. Hranice pozemku sa pri obhliadke dali
identifikovat iba orientaCne, pritomnost podzemnych IS na pozemku sa nedala identifikovat. V blizkom okoli st okrem
budovy sup.€.408 situované tieto zariadenia (stavby) - supermarket LIDL, Eerpacia stanica SHELL a Slovnaft, za’stavky
elektricky, autobusu resp.trolejbusu, pobocka Tatra banky a pod V ponukach inzercie na stranke www.reality.sk su v
ponuke stavebné pozemky v relaciach od 145,- do 450, -Eur/m® , zahrady v relacii cca 100,-Eur. Posudzovany pozemok
nie je stavebny - je vyuzivany ako verejna travnata plocha. V sucasnostl nie je predpoklad iného spdsobu vyuzitia. V
posudku stanovena VSH za 1 m? - 75,29 Eur je realna hodnota posudzovaného pozemku. Vyska jednotlivych
koeficientov polohovej diferenciacie zodpoveda situovaniu pozemku v ramci mesta, ako aj samotnej MC, vybavenosti
lokality 1S, ob¢ianskou vybavenostou, velkosti a tvaru pozemku, jeho ucelu vyuzitia.

Parcela Druh pozemku Vzorec , Spolu Podiel Vymera [mZ2]
vymera [m?]
875/4 ostatna plocha 125 125,00 1/1 125,00
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 , , - 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 Sy . . .
koeficient dopravnych 4 pozemky v tesnej blleOS’tl prostriedku hromadnej .dop,ravy s dobrou 1,00
, Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta
vztahov
ke
koeficient obchodneja 2. obchodnd 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 0,50
zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,40 *0,90 * 1,00 * 1,20 * 1,50 * 1,00 * 0,50 1,1340
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHwm * Kep = 66,39 €/m2 * 1,1340 75,29 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwm = 125,00 m2 * 75,29 €/m? 9411,25€
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[1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Pozemky:

V8eobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 9411,25€
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metdda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov VsSeobecna hodnota [€]
Stavby
PozemKky
Ostatné plochy - parc. ¢. 875/4 (125 m?) 9411,25
Spolu VSH 9411,25
Zaokrihlena VSH spolu 9 400,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 9 400,00 €
Slovom: Devit'tisicStyristo 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,dfha: 1.9.2016 Ing. Peter Kapusta
znalec
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V. PRILOHY

Objednavka

Situacia SirSich vztahov

Kopia z katastralnej mapy
Vypis z katastra nehnutelnosti
Fotodokumentacia

Ponuky inzercie

Znalecka dolozka

NookrON =
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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 160/2016.

Podpis znalca
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