Znalec: Ing. Peter Kapusta
Silvanska €. 15, 841 04 Bratislava
0903 404 301 < kapusta.znalec55@gmail.com
evidenéné €islo: 911 517

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

Cislo spisu (objednavky): pisomna objednavka ¢. OTS1701059 SNM/17/031/LP, zo dna 29.03.2017

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 71/2017

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemkov registra "C" KN parc.¢.10549/46 a 21895/24 na ulici
Jeladi¢ova, situovanych v MC Bratislava - Ruzinov, okr.Bratislava I, k.U.Nivy (zapisané na LV ¢.
4288 a 797), pre ucely prevodu vlastnickych prav.

Pocet listov : 18 (ztoho 10 priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3



Znalec: Ing. Peter Kapusta Cislo posudku: 71/2017

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Stanovit vSeobecnu hodnotu pozemkov registra "C" KN parc.¢.10549/46 a 21895/24 na ulici JelaciCova, situovanych v
MC Bratislava - Ruzinov, okr.Bratislava Il, k.u.Nivy (zapisané na LV ¢&. 4288 a 797).

2. Datum vyziadania posudku:
29.03.2017

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu):
26.04.2017

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
26.04.2017

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatefom:

- Uzemnoplanovacia informacia vydana Magistratom hl.mesta SR Bratislavy, sekcia izemného planovania oddelenie
usmernovania investi¢nej ¢innosti, Primacialne nam.¢.1, 814 99 Bratislava |, pod zna¢kou MAGS OUIC 42966/16-
168295 zo dna 25.05.2016

5.2 Ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 4288, k.u. Nivy, zo dria 07.04.2017, vytvorené cez katastralny portal
- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 797, k.u. Nivy, zo dia 07.04.2017, vytvorené cez katastralny portal
- Informativna koépia z mapy, k.u. Nivy, zo dfia 07.04.2017, vytvorena cez 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. 6.254/2010 Z.z.

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatara:

- 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 zakon ¢. 382/2004 Z.z.)
v zneni novely vyhl.¢. 500/2005 Z.z., vyhl.¢. 534/2008 Z.z., vyhl.¢. 33/2009 Z.z., vyhl.€.107/2016 Z.z. a vyhl.¢.256/2016
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.)

- Vyhlaska Uradu geodézie kartografie a katastra SR &.461/2009 Z.z. v zneni neskorsich zmien a doplneni, ktorou sa
vykonava zakon NR SR ¢€.162/1995 Z.z.

- Zakon Narodnej rady SR ¢.162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam, v zneni neskorsich zmien a doplnkov

- Metodika vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, schvalena MS SR

- Obciansky 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 ucely prevodu vlastnickych prav.

[1. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy, zdévodnenie vyberu, podmienky vyberu a dévody vyliucenia ostatnych metod
stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpocétovych ukazovateloch na stanovenie
vychodiskovej hodnoty :

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie - priloha €. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecne;j
hodnoty majetku, v zneni neskorsich noviel.
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Znalec: Ing. Peter Kapusta Cislo posudku: 71/2017

Metddu polohovej diferenciacie som zvolil pre vypo&et VSH ako $tandardni metddu, ktora celkom dobre vystihuje trhové
ceny obdobnych nehnutelnosti v danej lokalite a danom €ase.

VsSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru 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.

VsSeobecna hodnota pozemkov v zastavanom tGzemi 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 m?,

VSHMJ — jednotkova vieobecna hodnota pozemku v Eur/m?.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu:

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

kde

VHMJ — jednotkové vychodiskova hodnota pozemku, ktoré 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 nepouZzil z dévodu, Ze pre vypocet vSeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutelnosti nie su k
dispozicii relevantné podkladové materialy na porovnavanie (kipne zmluvy a pod.). Vynosovi metédu som nepouzil z
dévodu nevhodnosti posudzovanej nehnutelnosti pre dany typ metody.

b) Vlastnicke a evidencéné udaje, identifikacia predmetu posudenia podlfa dokladu o vlastnictve (v znaleckych
posudkoch v suvislosti s vystavbou dialnic alebo liniovych stavieb postacuje len identifikacia predmetu
posudenia podla overeného geometrického planu alebo ak tak ustanovuje osobitny predpis podla predbezného
geometrického planu) :
- podla listu viastnictva €. 4288, k.u. Nivy
A. Majetkova podstata:
PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape
- parc.C.: 10549/46 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 25 m? 16 1 5

®  pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku parc.¢.10549/46 je evidovany na liste viastnictva &islo 3823

Legenda:
Spdsob vyuzivania pozemku
16 - pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena supisnym &islom

Kod umiestnenia pozemku
1 - pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Pravny vztah
5 - vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku (pozemkoch)

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

Titul nadobudnutia:
e Vid kopiu LV v prilohach znaleckého posudku

C. Tarchy:
e Vid kopiu LV v prilohach znaleckého posudku

Iné udaje:
o Vid kopiu LV v prilohach znaleckého posudku
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- podla listu viastnictva €.797, k.u. Nivy
A. Majetkova podstata:
PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape
- parc.C.: 21895/24 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 18 m? 16 1
®  pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku parc.¢.21895/24 je evidovany na liste vlastnictva cislo 3823

Legenda:
Spdsob vyuzivania pozemku
16 - pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena supisnym Cislom

Kod umiestnenia pozemku
1 - pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Ugastnik pravneho vzt'ahu: Viastnik
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam.¢.1, 814 99 Bratislava
ICO: 00603481
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
e Vid kopiu LV v prilohach znaleckého posudku

C. Tarchy:
e Vid kopiu LV v prilohach znaleckého posudku

Iné udaje:
e Vid kopiu LV v prilohach znaleckého posudku

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia, datumy vykonania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie :
- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 26.04.2017.
- Fotodokumentacia vyhotovena dna 26.04.2017.

d) Porovnanie projektovej a stavebnej dokumentacie (technicka dokumentacia) so zistenym skutoénym stavom:
Z technickej dokumentécie bola predloZena iba Uzemnoplanovacia informéacia, nakolko predmetom ohodnotenia st iba
pozemky. Na ohodnocovanych pozemkoch je situovany objekt "Relax centrum" sup.€.5562, ktory je vo vlastnictve
sukromnej osoby (vid.LV ¢.3823).

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

Pozemok registra "C" KN parc.¢. 10549 "zastavané plochy a nadvoria" o vymere 25m” je zapisany na liste vlastnictva
€.4288 a zakresleny v katastralnej mape. Pozemok registra "C" KN parc.¢.21895/24 "zastavané plochy a nadvoria" o
vymere 18m? je zapisany na liste vlastnictva €.797 a zakresleny v katastralnej mape. Pozemky su zakreslené v
obrysoch, ktoré zodpovedaju skuto€nému stavu.Popisné a geodetické udaje katastra suhlasia so skutoénym stavom.

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

e parc.6.10549/46 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 25m?
e parc.6.21895/24 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 18m?

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Objekt "Relax centrum" sup.€.5562 z Casti situovany na ohodnocovanych pozemkoch.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovana nehnutelnost - pozemky registra "C" KN parc.€.10549/46 a 21895/24 su situované na ulici Jelagicova, v
MC Bratislava - Ruzinov, v katastralnom Gzemi Nivy, cca 300m od krizovatky ulic Krizna, Sancova, Vajnorska, Trnavska
a MiletiCova. Dopravna infrastruktira v okoli pozemku je dobra - dopravné napojenie na okolité hlavné komunikacie je
bezproblémové. InZinierske siete v danej lokalite su vSetky druhy - voda, elektrina, plyn, kanalizacia, slaboprud. Cesta
autom do centra mesta je 1,8 km a trva cca 6 minut. Pozemky su situované v lokalite, kde prevlada zastavba bytovych
domov a v mensej miere objektov obc&ianskej vybavenosti. Pozemky su orientované na juhozapad a napojené su na
vSetky inZinierske siete vratane kanalizacie. V su€astnosti je katastralne uzemie Nivy dost vyhladavanou lokalitou na
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byvanie. K pozitivam patri blizkost centra hlavného mesta. Posudzované pozemky mozno povazovat za stavebné,
nakolko su zastavané €¢astou objektu "Relax centrum" vo vlastnictve sukromnej osoby.

Poloha pozemkov parc.¢.10549/46 a 21895/24 na ulici Jelaéi¢ova a Zellova, v MC Bratislava - Ruzinov,
v k.U.Nivy:
‘4»,\"' +

-
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;
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L garcans = SaRCoM 4

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Posudzované pozemky su vyuzivané ako su€ast pozemkov, na ktorych je situovany objekt "Relax centrum" sup.¢.5562.
Iné vyuzitie pozemkov sa v su€asnosti neda predpokladat, s ohfadom aj na pritomnost susediaceho objektu-stavby:
bytového domu na parc.&.10549/1. Podla vydanej UPI st pozemky situované v izemi,ktoré ma funkéné vyuZitie -
viacpodlazna zastavba obytného tUzemia(&islo funkcie-101).

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najméa zavady viaznice na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost'ou:

Podla vypisov z LV €.4288 a 797 nie je na ocefnované pozemky zapisana Ziadna tarcha a ani vecné bremeno. Pristup k
pozemkom je z verejnej komunikacie - ulice Jelaci€ova, situovanej na pozemku parc.¢.21895/2, zapisana na LV ¢.797
(vlastnikom je hl.mesto SR Bratislava) a Zellovej ulice(situovanej na parc.&.21927). Ziadne iné pripadné rizika spojené s
uzivanim posudzovaného pozemku z dostupnych podkladovych materialov nie st mi zname.

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

Ohodnocovana nehnutelnost’ - pozemky registra "C" KN parc. ¢. 10549/46 a 21895/24 su situované v
zastavanom uzemi hl. mesta SR Bratislavy v mestskej ¢asti Ruzinov, k.a. Nivy, okres Bratislava Il.

Bratislava - m. €. Ruzinov je lokalita so zvySenymzaujmom o kipu nehnutelnosti. Ohodnocované nehnutelnosti tvoria
pozemky, na ktorych je postaveny objekt "Relax centrum" sup.€.5562(resp.jeho €ast) vo vlastnictve sukromnej osoby
(vid.LV &.3823). Podla Uzemnoplanovacej informéacie Magistratu hl. mesta SR Bratislavy &.j. MAGS OUIC 42966/16-
168295 zo dfia 25.05.2016 st ohodnocované pozemky (v zmysle platného Uzemného planu hl.mesta SR Bratislavy z
roku 2007 v zneni zmien a doplnkov) situovany v stabilizovanom Uzemi v zastavbe obytného uzemia, oznacena Cislom
funkcie - 101 (viacpodlazna zdstavba obytného dzemia).

e Jedna sa o Uzemie sluziace pre byvanie vo viacpodlaznych bytovych domoch a k nim prislichajdce nevyhnutné
zariadenia - v sulade s vyznamom a potrebami Uzemia stavby ob&ianskeho vybavenia, zeler, ihriska, vodné
plochy ako sucast parteru a pléch zelene, dopravné a technické vybavenie, garaze, zariadenia pre poziarnu
ochranu a civilnu obranu.

Predmetna lokalita ma dobru dostupnost obéianskej vybavenosti, dobré dopravné napojenie na okolité komunikacie-
KaradZi¢ova,Mileti¢ova,Zahradnicka ul.V blizkosti sa nachadza polyfunkény komplex "CENTRAL". Pozemky st
situované na okraji SirSieho centra mesta . Pozemky maju rézne tvary - pozemok parc.¢.10549/46 ma tvar trojuholnika vo
velkosti 25m?, pozemok parc.¢.21895/24 ma nepravidelny tvar ("L") vo velkosti 18m>. Pozemky maju rovinaty charakter.
Zastavané su z Casti objektom "Relax centrum" vo vlastnictve sukromnej osoby (vid LV €.3823 v prilohach ZP).
Pristupné su z ulice JelaciCova(spevnenej komunikacie, situovanej na pozemku parc.€.21895/2, ktory je vo vlastnictve
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Hl.mesta SR Bratislavy - LV. 797)-pozemok parc.¢.21895/24 a z ulice Zellova(spevnenej komunikacie, situovanej na
pozemku parc.€.21927, ktory je vo vlastnictve Hl.mesta SR Bratislavy - LV. 797) cez pozemok parc.¢.10549/25
(nespevnena plocha,ktory je vo vlastnictve Hl.mesta SR Bratislavy-LV €.4288)-pozemok parc.¢.10549/46.0hodnocované
pozemky su situované v susedstve bytového domu na parc.€.10549/1.

Parcela Druh pozemku Vzorec , Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [mZ2]
10549/46 zastavané plochy a nadvoria 25 25,00 1/1 25,00
21895/24 zastavané plochy a nadvoria 18 18,00 1/1 18,00
Spolu 43,00
vymera ’
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwy = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 6. vel'mi dobré obchodné a obytné Casti 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 . . o 1,40
situcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
Ky 3.rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy
. . .... S nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuzitia vybavenim
kp A . . .
koeficient dopravnych 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 2. obchodna poloha a byty 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacsSia ako v bode 3) 1,40
infrastruktary pozemku
kz , e . - , , ,
koeficient povySujéicich 5. P?zemk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,20
faktorov zvySenej vychodiskovej hodnote
kr . . p R . .
koeficient redukujéicich 11. zavac}y viaznuce na pozemku (napriklad: pravo priechodu alebo prejazdu, 0,80
faktorov ochranné pasmo a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,40 *1,00 * 1,00 *1,20 * 1,40 * 1,20 * 0,80 2,2579
Jednotkova hodnota pozemku VSHwj = VHwm * kep = 66,39 €/m2*2,2579 149,90 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHu; = 43,00 m2 * 149,90 €/m? 6 445,70 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov Vseobecna hodnota
pozemkKku v celosti [€]
parcela ¢. 10549/46 3747,50
parcela ¢. 21895/24 2 698,20
Spolu 6 445,70
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I11. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

PozemKy:

VSeobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 6 445,70 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
PozemKky
Zastavané plochy a nddvoria - parc. ¢. 10549/46 (25 m2) 374750
Zastavané plochy a nadvoria - parc. ¢. 21895/24 (18 m2) 2 698,20
Spolu VSH 6 445,70
Zaokruhlena VSH spolu 6 400,00

V§e0bec13é hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 6 400,00 €
Slovom: SesttisicStyristo 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,dia: 3.5.2017 Ing. Peter Kapusta
znalec
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V. PRILOHY

. Objednavka

. Situacia SirSich vztahov

. Informativne képie z mapy

. Listy vlastnictva ¢.4288,797, 3823
. Uzemnoplanovacia informacia

. Fotodokumentacia

. Znalecka dolozka

~NO D WN -
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Znalec: Ing. Peter Kapusta Cislo posudku: 71/2017

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢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 &islom 71/2017.

Podpis znalca
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