Znalec: Ing. Peter Kapusta
Saratovska ¢.3424/6C, 841 02 Bratislava
0903 404 301 D4 kapusta.znalec55@gmail.com
evidencné €islo: 911 517

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

Cislo spisu (objednavky): pisomna objednavka ¢.: OTS1703815 SNM/17/121/MR, zo dna 30.11.2017

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 10/2018

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemkov parc.¢.13594/2, 13594/3, v k.u.Nové Mesto, v areali
spolo¢nosti BOAT Reality, druzstvo, Bratislava, na Vajnorskej ulici, v MC Bratislava - Nové Mesto,
pre ucely prevodu vlastnickych prav.

Pocet listov: 20 (ztoho 12 priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3



Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 10/2018

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Stanovit vSeobecnu hodnotu pozemkov parc.¢.13594/2, 13594/3, v k.i.Nové Mesto, v areali spolocnosti BOAT Reality,
druzstvo, Bratislava, na Vajnorskej ulici, v MC Bratislava - Nové Mesto, pre U€ely prevodu vlastnickych prav.

2. Datum vyziadania posudku:
30.11.2017

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu):
06.01.2018

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
06.01.2018

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatel'om:

- Uzemnoplanovacia informacia Magistratu hl.mesta SR Bratislavy, Sekcie zemného planovania zo diia 19.07.2017
¢€.].MAGS OUIC 38430/17-52084

5.2 Ziskané znalcom:

- Fotodokumentacia

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 5567, k.u. Nové Mesto, zo dria 08.01.2018, vytvoreny cez
katastralny portél

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 2150, k.u. Nové Mesto, zo dfia 14.01.2018, vytvoreny cez
katastralny portél

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 6259, k.u. Nové Mesto, zo dna 14.01.2018, vytvoreny cez
katastralny portal

- Informativna kopia z mapy, k.u. Nové Mesto, zo dna 08.01.2018, vytvorena cez katastralny portal

6. Pouzity pravny predpis:
- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku,
priloha €.3, v zneni neskors$ich predpisov (vyhl. ¢.213/2017 Z.z.)

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatara:

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov, v zneni
neskorsich predpisov

- 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 uzemnom 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 nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam(katastralny zakon), v zneni neskorSich zmien a doplnkov

- Vyhlaska Statistického Gradu SR &.323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

- Vyparina, M a kol.: Metodika vypo&tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydala Zilinska univerzita 2001,
ISBN 80-7100-827-3

-M. llavsky - M.Ni¢ - D.Majduch.: Ohodnocovanie nehnutefnosti, vydavatel'stvo Ml press, Bratislava 2012, ISBN 978-80-
971021-0-4

- Vyhlaska MS SR ¢.491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov,
timocnikov a prekladatelov, v zneni neskorsich predpisov

- 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.
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Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 10/2018

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy, zdévodnenie vyberu, podmienky vyberu a dovody vylucenia ostatnych metéd
stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpoctovych ukazovateloch na stanovenie
vychodiskovej hodnoty :

Pouzita je metéda polohovej diferenciacie - priloha €. 3 vyhlaSky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku, v zneni neskor$ich noviel.

Metédu polohovej diferenciacie som zvolil pre vypodet VSH ako $tandardni metédu, 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 patricnou 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 tzemnom a stavebnom konani alebo
pozemkov zastavanych hlavnou stavbou sa vypocita podfa zakladného vztahu:

VSHPOZ =M . VSHMJ [Eur]

kde

M — vymera pozemku v m2,

VSHMJ — jednotkova véeobecna 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.kF.k|.kz.kR,

kde

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

kv — koeficient intenzity vyuzitia (0,50 — 2,0)

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

ke — koeficient funkéného vyuzitia uzemia (0,80 — 2,00)

ki — koeficient technickej infrastrukttury pozemku (0,80 — 1,50)

kz — koeficient povysujucich faktorov (1,00 — 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 (klipne zmluvy a pod.). Vynosovd metédu som nepouzil z
rovnakého dévodu, ako u porovnavacej metédy(najomné zmluvy a pod.).

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 podl'a overeného geometrického planu alebo ak tak ustanovuje osobitny predpis podla predbezného
geometrického planu) :

podla listu vlastnictva_¢.5567, k.u. Nové Mesto

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.C.: 13594/2 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 112m? 25 1
- parc.C.: 13594/3 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 107m? 25 1
Legenda:

Kod spbsobu vyuzivania pozemku

25 - pozemok, na ktorom je postavena ostatna inZinierska stavba a jej sucasti
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, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO:
Spoluvlastnicky podiel: 1/1
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Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 10/2018

Titul nadobudnutia:
e Vid kopiu LV v prilohach znaleckého posudku

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

Iné udaje:
e Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia, datumy vykonania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie :

- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dria 06.01.2018 za pritomnosti zastupcu fy BOAT Reality,
druzstvo, Bratislava.

- Fotodokumentécia vyhotovena dna 06.01.2018.

d) Porovnanie projektovej a stavebnej dokumentacie (technicka dokumentacia) so zistenym skuto€nym stavom:
Z technickej dokumentacie boli poskytnuté podkladové materialy: Uzemnoplanovacia informacia Magistratu hl.mesta SR
Bratislavy. Porovnavanie projektovej a stavebnej dokumentécie so skutoénym stavom nebolo vykonavané, nakolko sa
jedna iba o pozemky.

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

Popisné udaje uplne zodpovedaju skutoénému stavu. Pozemky su vyuzivané spbsobom, ktory zodpoveda popisu v KN.
Posudzované pozemky nemaju v KN register "C" zalozeny LV. Geodetické udaje zodpovedaju skutoénému stavu -
pozemky su zakreslené v kopii z mapy v obrysoch, ktoré zodpovedaju skutoénému stavu.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré s predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa nezapisuju
do katastra nehnutelnosti, sa identifikuju parcelnym ¢islom pozemku, na ktorom su postavené :
1. Pozemky - parc.€.13594/2 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 112 m?

- parc.€.13594/3 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 107 m?

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

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Posudzovana nehnutelnost - pozemky registra "C" KN parc.¢.13594/2, 13594/3 zapisané v LV ¢.5567 popisnym
spbsobom ako "zastavané plochy a nadvoria" o celkovej vymere 219m? su situované na ulici Vajnorska, v intravilane
MC Bratislava - Nové Mesto, k.t.Nové Mesto, v okrese Bratislava Il .

Mestska Cast BA - Nové Mesto ma dve katastralne Gizemia - "Nové Mesto" a "Vinohrady". Katastralne uzemie Nové
Mesto tvori zhruba vychodnu polovicu mestskej Casti a zabera severovychodnu ¢ast hlavného mesta. Jej uzemie tvori
na severe a severozapade horsky masiv Malych Karpat a na severovychode a;uhu nizinné uzemie Podunajskej roviny,
leZiace medzi upatim pohoria a byvalym ramenom Dunaja. Ma rozlohu 37,5km* a podTla Statistickych udajov k
31.12.2016 Zije na jej uzemi 38 002 obyvatelov. V mestskej Casti je dobre rozvinutd ob&ianska vybavenost - obchody,
sluzby, zdravotné strediska, materské Skoly, zakladné Skoly, dostatoné moznosti Sportového vyzitia.

Predmetné pozemky su situované v blizkosti jednej z hlavnych ulic mestskej asti Nové Mesto - ulice Vajnorska, smerom
na Senec, v uzatvorenom firemnom areali. Pozemky maju rovinaty charakter. Dopravné spojenie s centrom mesta je
vyhovujuce, zastavky MHD su v dostato€nej blizkosti - v peSej vzdialenosti cca 5-10min. (autobus, trolejbus). Rovnako
dobré spojenie je aj do ostatnych mestskych €asti, rychle napojenie na dialniénu siet. V lokalite su vSetky inzinierske
siete. Konflikiné skupiny obyvatelov sa v danej lokalite nenachadzaju.

Poloha pozemkov parc.€.13594/2, 13594/3, v MC Bratislava-Nové Mesto:

N N 1 ‘i:\ =
™~ \
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Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 10/2018

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Posudzované pozemky su situované v uzatvorenom areali spolo¢nosti BOAT Reality, druzstvo, Vajnorska 167,
Bratislava. Pozemky su vyuzivané ako spevnena plocha-dvor(prilahly pozemok) pri prevadzkovych objektoch menovanej
spoloénosti. Podla Uzemného planu hlavného mesta SR Bratislavy z roku 2007 v zneni zmien a doplnkov st pozemky
sucastou Uzemia, ktoré je ur€ené na funkéné vyuzitie - zmieSané izemia obchodu a sluzieb vyrobnych a nevyrobnych -
rozvojové Uzemie - kod funkcie 502.

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

Podla vypisu z LV €.5567 nie su na posudzované pozemky zapisané Ziadne tarchy a ani vecné bremena. Na
posudzovanych pozemkoch su prevazne situované inzinierske stavby (spevnené plochy a pod.), v mensej miere zelené
plochy. Pozemky nemaju priamy pristup z verejnych pléch a komunikécii, maju malt vymeru a nepravidelny tvar. Ziadne
iné pripadné rizika spojené s uzivanim posudzovaného pozemku nie su mi zname z dostupnych podkladovych
materialov.

2.1 Zastavané plochy a nadvoria

Parcela Druh pozemku Vzorec , Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m?2]
13594/2 zastavané plochy a nadvoria 112 112,00 1/1 112,00
13594/3 zastavané plochy a nadvoria 107 107,00 1/1 107,00
Sl?olu 219,00
vymera

2.1.1 Metoda polohovej diferenciacie

POPIS

Posudzované pozemky - parc.6.13594/2 a 13594/3 s situované na ulici Vajnorska, v MC Bratislava - Nové Mesto,

v uzatvorenom prevadzkovom areadli spolo€nosti - BOAT Reality, druzstvo, Vajnorska 167, Bratislava, k,u.Nové Mesto.
Pozemky su sucastou dvora - jedna sa o spevnenu plochu - pri objektoch (stavbach) sup.€.1346 - dielha + autosalon
¢.1,2 na parc.¢.13594/1, sup.€.10255 - predajiia aut na parc.¢.13591/6 a sup.¢.11878-predajria aut na parc.¢.13591/8,
ako aj okolitych pozemkov parc.¢.13591/1,6,8,15,33,34. VSetky citované nehnutelnosti(okrem posudzovanych) su vo
vlastnictve spolo¢nosti BOAT Reality, druzstvo, Vajnorska 167, Bratislava. Na posudzované pozemky je mozny pristup z
verejnych komunikacii-Vajnorskej ulice- iba cez pozemky spolo¢nosti BOAT Reality Bratislava-pozemky parc.¢.13591/14
a 13591/15 (jedna sa o prejazd medzi dvoma budovami)-vid.fotodokumentacia. Posudzované pozemky maju rovinaty
charakter. Vyuzivané su ako sucast hospodarskeho dvora, na parkovanie osobnych motorovych
vozidiel(vid.fotodokumentacia). Vychadzajuc z charakteru okolitej zastavby, usudzujem, ze na dotknutych pozemkoch
resp. v ich susedstve su situované

vSetky inzinierske siete. Vajnorska komunikacia patri medzi ruSné komunikacie. Posudzované pozemky nie su priamo
pristupné z verejnych pléch a komunikacii. Pozemky maju nepravidelny tvar, nemaju velku vymeru, ktora by bola
postacujuca pre zastavbu samostatnymi stavbami-objektami s komplikovanym pristupom.

Podra Uzemnoplanovacej informacie Magistratu hl.mesta SR Bratislavy, Sekcie (izemného planovania &.j.MAGS OUIC
35518/17-10027 zo dfia 02.10.2017 st posudzované pozemky situované v tizemi, ktoré podra Uzemného planu
hlavného mesta SR Bratislavy z roku 2007 v zneni zmien a doplnkov je uréené na funkéné vyuzitie: zmieSané Gzemia
obchodu a sluzieb vyrobnych a nevyrobnych(kéd funkcie 502-kéd regulacie G), jedna sa o rozvojové uzemie. Tvar
pozemkov je nepravidelny.

Pri vypoéte VSH pozemkov boli zohladfiované kritéria-situovanie v ramci MC Nové Mesto, sugasny stupefi vyuZitia,
technicku a dopravnu infrastruktaru, funkéné vyuzitie podla Uzemnoplanovacej dokumentacie, su¢asnu situaciu na trhu s
nehnutelnostami. Koeficient povySujucich faktorov bol pouzity z dévodu, Ze o pozemky v Bratislave je zvySeny zaujem.
Koeficient redukujucich faktorov bol pouzity z dovodu suasného spdsobu vyuzitia, s prihliadnutim na tvar a velkost
vymery pozemkov,moznosti pristupu z verejnych pléch a komunikacii. V posudku stanovena VSH na 1 m? pozemku -
127,24 Eur je realna s prihliadnutim na posudzované kritéria.

Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwy = 66,39 €/m?
Oznacdenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu

5. vel'mi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100 000

ks ) y . \ . . .
koeficient vieobecnej obyvatfal ov, obytnt? Zonylmllest nad 100 090 obyvate_l ov, !uxt}sne obytné oblasti 130
situcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v

dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
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Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 10/2018

e kv . ... |2.-inZinierske stavby, chranené loZiskové uizemia 0,90
koeficient intenzity vyuzitia
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr . PR . . N Y
Koeficient funkéného 1. plochy lzemi obcianskej vybavenosti s prevahou ploch pre obchod a sluzby 150
i . (obchodna poloha)
vyuzitia uzemia
ki - . , Y , - . . o
koeficient technickej 4_. v?lml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 130
. " . sieti)
infrastruktary pozemku
kz , P . ) .
koeficient povySujéicich 3. Pf)zen}k}f s vyrazne zvysenym zaujmom o ktpu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,05
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej
koeficient redukujicich  |zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené uzemia, 0,80
faktorov nobmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep =1,30*0,90 *1,00 * 1,50 * 1,30 * 1,05 * 0,80 1,9165
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm; = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 1,9165 127,24 €/m?2
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwy = 219,00 m2 * 127,24 €/m? 27 865,56 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov VSeobecna hodnota
pozemKku v celosti [€]
parcela ¢. 13594/2 14 250,88
parcela ¢. 13594/3 13 614,68
Spolu 27 865,56
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Znalec: Ing. Peter Kapusta Cislo posudku: 10/2018

I11. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Pozemky:
Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 27 865,56 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Pozemky
Zastavané plochy a nddvoria - parc. ¢. 13594/2 (112 m?) 14 250,88
Zastavané plochy a nddvoria - parc. ¢. 13594/3 (107 m?2) 13 614,68
Spolu VSH 27 865,56
Zaokruhlena VSH spolu 27 900,00

Slovom: Dvadsat'sedemtisicdevit'sto Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

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

V Bratislave,diia: 15.1.2018 Ing. Peter Kapusta
znalec
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Znalec: Ing. Peter Kapusta

¢islo posudku: 10/2018

V. PRILOHY

1. Objednavka

2. Situacia SirSich vztahov

3. Informativna képia z mapy

4. Listy vlastnictva €.5567,2150,6259
5. Uzemnoplanovacia informacia

6. Fotodokumentacia

7. Znalecka dolozka
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Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 10/2018

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo€nikov a prekladatefov, 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 10/2018.

Podpis znalca



