Dolné Rudiny 1

010 01 Zilina

Tel./fax: 041 - 5002273
E-mail: patria@patriazilina.sk

1€0:31590705  IC DPH: SK2020443821
Znalecka organizacia v odbore Ekonomika a riadenie podnikov, odvetvie ocefiovanie a hodnotenie podnikov,
zapisany znalec pre odbor stavebnictvo : Ing. Boris Timkani¢, ev.¢. znalca : 913542

Zadavatel : Hlavné mesto Slovenskej republiky
Bratislava
Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne namstie ¢. 1
814 99 Bratislava
1C0: 00603481
DIC: 2020372596

Cislo spisu : objednavka ¢. 0TS1800786 SNM18/010/SBe zo diia 22.02.2018

Znalecky posudok ¢. 18/2018

Voveci: Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku registra "C" KN
parc.c. 4890 v k.u. Petrzalka zapisaného na List vlastnictva
¢. 3589 vo vlastnictve Hlavného mesta Bratislava za ucelom
vybudovania novej polyfunkcnej stavby s cielom
majetkopravne usporiadat vlastnicke vztahy medzi uzivatelom
a vlastnikom daného pozemku

Pocet listov (z toho priloh): 19 (10)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3 x tla¢, 1xCD



I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit’ vS§eobecntl hodnotu pozemku registra "C" KN parc.¢. 4890 v k.u. Petrzalka zapisaného na
List vlastnictva ¢. 3589 vo vlastnictve Hlavného mesta Bratislava za u¢elom vybudovania nove;j
polyfunkcnej stavby s ciel'om majetkopravne usporiadat’ vlastnicke vzt'ahy medzi uzivatelom a
vlastnikom daného pozemku

2. Datum vyziadania posudku: objednavka ¢. OTS1800786  SNM18/010/SBe zo dna
22.02.2018 dorucena 01.03.2018

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu): 02.03.2018

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ alebo stavba ohodnocuje: 07.03.2018

5. Podklady na vypracovanie posudku :
5.1 Dodané zadavatel’'om :

— Objednavka ¢. OTS1800786 SNM18/010/SBe zo dna 22.02.2018

— Kopia z katastralnej mapy;

— Uzemnoplanovacia informacia MAGS OUIC 49863/16-319881 z 19.08.2016
5.2 Ziskané znalcom :

— Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iasto¢ny vypis z Listu vlastnictva ¢. 3589, k. 0. Petrzalka

zo dia 06.03.2018, vytvoreny cez katastralny portal

— Informativna kopia z katastralnej mapy, k.. Petrzalka

— Obhliadka a miestne Setrenie

— Udaje z internetu - realitnych kancelérii

6. PouZzity pravny predpis:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 213/2017 , ktorou sa meni vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
v zneni neskorsich predpisov.

7. DalSie pouZité pravne predpisy a literatiira:

— Zékon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni
niektorych zédkonov

— Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa
vykondva zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a
doplneni niektorych zakonov

— Zékon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskor$ich
predpisov.

— Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z.,
ktorou sa vykondva zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zépise vlastnickych a inych
prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

— Zékon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov.



— Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb,
Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené

9. Pravny tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
Majetkopravne usporiadanie

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Pouzita je metdda vypoctu vSeobecnej hodnoty pozemkov podl'a Priloha ¢. 3 vyhlaSky
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 213 /2017, ktorou sa meni vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty v zneni neskorsich predpisov.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku je pouzita metéda polohovej diferenciacie.
Porovnavaciu metédu nie je mozné pouZit, nakol'ko nie je dostupny dostatok informacii o
prevode vlastnictva obdobnych pozemkov v danej lokalite. Vynosova metdéda nie je pouZita,
nakol'ko ohodnocovany pozemok nie je schopny samostatnej tvorby primeranych vynosov.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov polohovou diferenciaciou

VSeobecna hodnota pozemkov polohovou diferenciaciou sa vypocita podla zakladného
vztahu

VSHroz =M. VSHm; [EUR],

kde
M - vymera pozemku v m2,
VSHuj - jednotkova vSeobecna hodnota pozemku v EUR/m?2.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu

VSHwm = VHyy . kep  [EUR/m2],
kde
VHymj - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi podla tabulky casti
E.3.1.pril.¢.3 Vyhl

kep je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu
kep =ks.kv.kp.kp.ki.kz.kr



kde

ks - koeficient vSeobecnej situacie

kv-  koeficient intenzity vyuzitia

kp-  koeficient dopravnych vztahov

kp-  koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy
ki-  koeficient druhu pozemku

kz - koeficient povySujucich faktorov

kr-  koeficient redukujucich faktorov

b) Vlastnicke a evidencné uidaje, identifikacia predmetu posidenia podl'a dokladu o

vlastnictve :

Ohkres: Bratislava V )
Obec: BA-m.c. PETRZALKA
Katastralne Uzemie: PetrZalka

CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 3589
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra “C" evidované na katastralnej mape

Parceiné dislo  Vymera v m2 Druh pozembu Sposob vyui p. Umiest. poremku Prawvny vzt'ah Druh chon
4890 1190 Zastavané plochy a 12 1
Lvork

Legenda:
Spboch viadivania posemku

18 - Pozemok, na kiorom e dvor
Umiecinenie pozermbwr

1 = Pozemok je umiesineny v Zastavanom usemi cboe
. : % .
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Por. éislo Priezvisko, meno {nazov), rodné priezvisko, ditum narodenia, rodné éislo (IC0) 2 Spoluviastnicky podiel

miesto trvalého pobytu (sidio) viastnika

Wiastnik prinmeha vatahy: Viastnik

1 HLmesto SR Bratislava-Primacialne nam. 1 1/1

Ko
Titul nadobudnutia D!'l'ldiclljl' protokel zo dia 5.7.2002
Titul nadobuwdnutia Ziadost' o zipis zo dia 30.9.2002 - Delimitaény protokol zo diia 9.8 2002 (GPO02/200:3)
Titul nadobudnutia Cvedienie N 272005 Nz 655172009, NCRis B531/2009 o vydriani 2o dfa 03.03.2009. Z-
249509

Udastnik privneho vafahu: Sprivea

2 Zikladni umelecki ikola, Daliborove nimestie 2, Bratislava, PSC 851 171

01, SR

casT ¢ TARCHY
Bez zipisu
Foznamba:

c) l'Jdaje o obhliadke a zamerani predmetu posuidenia:

Obhliadka a miestne Setrenie bolo vykonané bez pritomnosti objednavatel’a a vlastnika
pozemku. Pozemky je mozné obhliadnut z miestnej komunikacie



d) Technicka dokumentacia a porovnanie so skuto¢nym stavom :

Technicka dokumentacia nebola predloZena, situacia bola zistena pri obhliadke

e) ljdaie katastra nehnutel'nosti a porovnanie so skuto¢nym stavom

Udaje v katastri nehnutel'nosti zodpovedajii miestnemu $etreniu

f) Vymenovanie predmetu ohodnotenia:
Pozemok
parc.¢. 4890 v k.a. Petrzalka, zastavané plochy a nadvoria o vymere 1190 m?

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom

ohodnotenia:
Neboli zistené.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti

Pozemok sa nachddza v Hlavnom meste SR Bratislava v severozapadnej ¢asti k.0. Petrzalka. V mieste je
kompletna obc¢ianska vybavenost. Ide o dvor a zelen pri Zakladnej umeleckej $kole na Daliborovom namesti.
Je moznost napojenia na vSetky verejné inzinierske siete.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti
Pozemok je vyuzivany ako nadvorie, bude vyuzity na vybudovanie novej polyfunk¢nej stavby.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najmé zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou
V Case vypracovania znaleckého posudku neboli zndme iné rizika s vyuzivanim pozemkov.



2.1 Identifikacia pozemku: BA Petrzalka

Parcela Druh pozemku Vzorec . Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m?2]
KNC 4890 zastavané plochy a nadvoria 1190 1190,00 1/1 1190,00

2.1.1 Metdda polohovej diferenciacie
POPIS

Jednotkova vychodiskovda hodnota pozemku je podla vyhlasky stanovena pre Bratislavu 66,39
EUR/m2. Pozemok sa nachadza v SirSom centre mesta Bratislava (ks — 1,4, kp — 1,3). Pozemok
tvori okolie nebytovej budovy - Zakladnej umeleckej Skoly (kv-1,00). Pristup k pozemku je z
Daliborovho namestia. Dostupnost’ dotizkeho centra hl. mesta - Bratislava je automobilom do cca.
5 min, ide o tzemie mesta (kd — 1,00). V danej lokalite je moZnost’ napojenia na rozvody vSetkych
inzinierskych sieti (elektriny, verejného vodovodu, verejnej kanalizacie a zemného plynu) (ki-1,4).
Pozemok sa nachadza v lokalite, kde sa da predpokladat’ trvale zvySeny zaujem o kupu pozemkov
(kz — 1,5). Ako redukujuci faktor je skutocnost, ze pozemok ma nepravidelny tvar, v strede
pozemku je nebytovd budova. O pozemok podobného charakteru /dovody Specifikované v
redukujtcich faktoroch/ nie je zvySeny zaujem (kr - 0,7). Stanovena vSeobecnd hodnota zodpoveda
ponukovym cendm porovnatelnych pozemkov z realitnych portalov.

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 , ., S ; . . 1,40
situcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
K 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy
Koeficient inte\;lzi vvusita nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
tyvy vybavenim
kp - . . .
koeficient dopravnych 4- pozemky Vv tesnej blleOS’tl prostriedku hromadnej _dop,ravy s dobrou 1,00
vztahov upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), tzemie mesta
ke
koeficient obchodneja 2. obchodna poloha a byty 1,30
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobré vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,30
infrastruktiry pozemku
kz , e , , .
koeficient povySujéicich 5. P?Zen.lk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,50
faktorov zvySenej vychodiskovej hodnote
kr o p . , T
koeficient redukujéicich 1,2. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0,70
faktorov zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,40 * 1,00 * 1,00 *1,30 *1,30 * 1,50 * 0,70 2,4843
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwmy * kpp = 66,39 €/m2 * 2,4843 164,93 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwmy = 1 190,00 m2 * 164,93 €/m? 196 266,70 €



[1I. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Ulohou znalca je stanovit veobecnii hodnotu pozemku registra "C" KN par.¢. 1190 m2 v hlavhom meste
Bratislava, k.d. Petrzalka pre tcel majetkovopravneho vysporiadania

Pozemky:

Druh pozemku Cislo parcely Vymera (m2)
BA Petrzalka KNC 4890 1190,00

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:
Pozemky:

VSeobecnd hodnota metdédou polohovej diferencidcie: 196 266,70 €
Ako vhodnd metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferencidcie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Pozemky
BA Petrzalka - parc. ¢. KNC 4890 (1 190 mz2) 196 266,70
Spolu VSH 196 266,70
Zaokriihlena VSH spolu 196 000,00

Slovom: JedenstodeviatdesiatSest'tisic Eur

V Ziline, diia 7.3.2018 Ing. Karel Postulka
konatel



[V. PRILOHY

Priloha ¢. 1

Priloha ¢. 2

Priloha ¢. 3

Priloha ¢. 4

Priloha ¢. 5

List vlastnictva

Kodpia z katastralnej mapy
Mapy

Uzemnoplanovacia informacia

Objednavka

1 str.

2 str.

2 str.

4 str.

1 str.



V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky ukon bol vypracovany znaleckou organizaciou
PATRIA, s.r.o., Zilina

zapisanou v zozname znalcov, tlmo¢nikov a prekladatel’'ov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti
Slovenskej republiky pre

odbor : 510000 - Ekonomika a riadenie podnikov

odvetvie: 510101 - Ocenovanie a hodnotenie podnikov

evidencné Cislo znaleckej organizacie 900162

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym c¢islom 18/2018 znaleckého denniku MS SR

V Ziline, diia 07.03.2018 Ing. Karel Postulka
zodpovedny za znalecku ¢innost’

Poznamka : podla Vyhlasky ¢. 490/2004, ktorou sa vykonava zdkon ¢.382/2004 o znalcoch a
tlmoc¢nikov je podla §3, ods. 3 znalecka organizacia opravnena hodnotit’ majetok podniku hodnotit’
zlozky majetku ak ma v organizacii zapisan¢ho znalca z prislusného znaleckého odboru.

Znalec pre hodnotenie nehnutelnosti zapisany v znaleckej organizacii PATRIA, s.r.o., Zilina:

Ing. Boris Timkani¢ - znalec menovany rozhodnutim Krajského sudu v Banskej Bystrici dia
15.01.1979

pre zakladny odbor : 370000 - Stavebnictvo

odvetvie : 370901 - Odhad hodnoty nehnutel'nosti

zapisany v zozname znalcov na Ministerstve spravodlivosti Slovenskej republiky pod eviden¢nym
¢islom 913542



