Znalec:

Zadavatel:

Cislo spisu (objednavky):

Doc. Ing. Nad'a Antosova, PhD.
Brizitska 63, 841 01 Bratislava

v odbore: stavebnictvo,

odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti,
pozemné stavby

telefén: 0903 756 213

DIC: 1046973 950

Hlavné mesto Slovenskej republiky
Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne nam. 1

814 99 Bratislava

pisomne ¢. OTS1900760 SNM/19/008/AL zo diia 7.12.2018

ZNALECKY POSUDOK

cislo 8/2019

V pravnej veci: stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutefnosti:

Novovytvorenych pozemkov p.¢. 3416/7 - zastavana plocha a nadvorie vo
vymere 354 m2, p.¢. 3416/181 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 77
m2, p.C. 3416/182 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 167 m2 a p.C.
3417/4 — ostatna plocha vo vymere 148 m2, k.u. Dubravka, od¢lenenych GP

¢. 61/2018, uradne overeny pod & G1-2862/2018 od pozemku reg. ,E*

parc.C. 2134, LV 5920.

Pocet stran: 30 z toho priloh:

Pocet vyhotoveni:
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I. UVODNA CAST

1.1 Uloha znalca a predmet skiimania:

Ulohou je stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004
Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni a predmetom skdmania
je: skupina novovytvorenych pozemkov p.¢. 3416/7 - zastavana plocha a nadvorie vo vymere 354
m2, p.€. 3416/181 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 77 m2, p.€. 3416/182 — zastavané plochy
a nadvoria vo vymere 167 m2 a p.¢. 3417/4 — ostatna plocha vo vymere 148 m2, k.u. Dubravka,
odclenenych GP €. 61/2018, uradne overeny pod ¢. G1-2862/2018 od pozemku reg. ,,E“ parc.¢€. 2134,
LV 5920.

1.2 Ugel znaleckého posudku: prevod vlastnickych prav — kipa pozemku za G&elom vysporiadania
pozemkov pod stavbou administrativnej budovy a skladu v prevadzkovom areali na Agatovej ul. v
Bratislave.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci pre stanovenie technického stavu): ku
dru obhliadky 22.2.2019

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:

ku dnu obhliadky 22.2.2019

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatelom :

e Objednavka ¢. OTS1900760 SNM/19/008/AL zo dra 7.12.2018, doslo 17.2.2019 - elektronicky

e Uzemnoplanovacia informacia &. listu MAGS OUIC 47594/18-355814, zo dia 22.6.2018 pre p.&.
3416/7, 3417/4 - elektronicky

e Mapa polohy pozemku v ramci Uzemia — ulica Agatova — elektronicky

e Geometricky plan €. 61/2018 zo dria 30.11.2018, s overenim dna 19.12.2018 pod ¢. G1-2862/2018,
vypracoval Art Geo, s.r.o., ICO 35882417 — elektronicky

e Katastralna mapa — identifikacia predmetu posudku a polohy pozemkov ziadatela - elektronicky.

b) Ziskané znalcom :

e Aktualna koépia katastralnej mapy, zo dnia 21.2.2019, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakter.

e Vypis z katastra nehnutelnosti zo dria 21.2.2019, informativny vytvoreny cez verejny portal katastra
nehnutelnosti, aktualizacia udajov k 20.2.2019 — parc. 3416/7

e Vypis z katastra nehnutelnosti zo diia 21.2.2019, informativny vytvoreny cez verejny portal katastra
nehnutelnosti, aktualizacia udajov k 20.2.2019 — parc. 3417/4

e List vlastnictva ¢. 5920 zo dna 21.2.2019, informativny vytvoreny cez verejny portal katastra
nehnutelnosti, aktualizacia Udajov k 20.2.2019 — parc. 2134 - hl.m.SR Bratislava

e Zaznam z obhliadky pozemkov a stavieb na nich zo drna 22.1.2019 — fotodokumentacia skutkového
stavu a pristupu k pozemku.

e Analyza trhu s nehnutelnostami.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

= Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch v zneni neskorSich zmien a
doplneni.

= VyhlaSka MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
zmien a doplneni.

= Vyhld8ka MS SR &. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timocnikoch a prekladateloch.

= Vyhld8ka MS SR &. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu
pre znalcov, timo¢nikov a prekladatelov v zneni neskorsich zmien a doplneni.

= Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Marian Vyparina a kol., vydala
Zilinska univerzita v roku 2001.

= Zakon €. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

= Vyhlaska &. 461/2009 Z. z., v zneni neskorSich zmien a doplneni, ktorou sa vykonava zakon
Narodnej rady Slovenskej republiky & 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskor$ich predpisov.

= Dungel K.: Kataster nehnutelnosti, vydala STU v Bratislave, Stavebna Fakulta, USZ v roku 2003.

= Majdach, D.: VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov, STU v Bratislave, Stavebna fakulta, ISBN
80-227-2433-5, v roku 2006

= llavsky, M. — Ni¢, M. — Majduch, D.. OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI, vydavatelstvo
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Mipress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.
=  Webové stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, www.mapa.zoznam.sk,
www.nehnutelnnosti.sk

1.7 Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov

V nasledujucej kapitole su uvedené zakladné definicie posudzovanych veliin tykajuce sa predmetu
posudku a k nim pouZivané postupy v zmysle platnej legislativy.

Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich zmien a
doplneni. V zneni neskorSich zmien a doplneni

VSeobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejSej ceny hodnoteného majetku ku driu ohodnotenia v danom mieste a Case, ktoru by
tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci
budu konat' s patriCnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty

Objektivizaciou znalecké stanovenie vSeobecnej hodnoty majetku zohladriujuce technicky stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a iné Specifické faktory.

Vychodiskovou hodnotou je nadobudacia a znovunadobudacia hodnota majetku v €ase ohodnotenia alebo
pre vybrané zloZky majetku hodnota, ktora je ustanovend v prilohach tejto vyhladky (priloha &. 3).

Priloha ¢. 3 vyhlaske ¢. 492/2004 v zneni neskorSich _zmien a doplneni _(vyber definicii a postupov
k predmetu ohodnotenia):

POSUDZOVANE VELICINY

V8eobecnd hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci budu konat' s patri€nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTEINOSTI A STAVIEB

VSeobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metdda,

b) kombinovana metdda (pouzije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
¢) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos)

d) metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla u€elu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metdéd suasne, priCom v zavere bude po zdbvodneni uvedena len
vSeobecna hodnota ur€ena vybranou metddou, ktord najvhodnejsie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty.
Pri ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metéd vzdy
pouZije metdéda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohladfiuje najma faktor — sucasny
technicky stav.

Porovnavacia metoda
Pri_vypolte pozemkov sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m2pozemku)s prihliadnutim na odliSnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnavani trvalych porastov bez pozemkov
sa merna jednotka ur€i v zavislosti od ich druhu (napriklad kus, 1 ha plochy a pod.).
Hlavné faktory porovnavania:

d) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

e) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

f) fyzické (napriklad infratruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pédy a

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo
kupujuceho a pod).
Pri vypoclte sa mbéze pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby
boli splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.
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Metoda polohovej diferenciacie stavieb
Pozemky sa pri pouZiti metddy polohovej diferenciacie na ucely tejto vyhlasky delia na skupiny:

e E.3.1.1 Pozemky na zastavanom uzemi obci, nepofnohospodarske a nelesné pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci uréené na stavbu, pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych
pozemkovych Uprav na usporiadanie vlastnickych a uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch.

e E.3.1.2 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného uzemia obci druhu orna péda alebo trvaly
travny porast.

e E.3.1.3 Pofnohospodarske pozemky mimo zastavaného uUzemia obci druhu chmelnica, vinica,
ovocny sad a zdhrady mimo zriadenych zahradkovych osad.

e E.3.1.4 Lesné pozemky®) mimo zastavaného Gizemia obci.

VSeobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypocita podfa zakladného vztahu
VSHroz = M . VSHw [€]

kde
M — vymera pozemku v m2
VSHwmy — jednotkovéa véeobecna hodnota pozemku v €/m?2.
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku sa méze stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.

VSHwms = VHw . kep [E/m?],
kde
VHwm — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa urli podla tabulky uvedenej v prilohe 3
vyhlasky v zavislosti od klasifikacie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kupu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu
mat jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, pofnohospodarske
vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych
dvoroch pofnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatelstva mézu mat jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta),
z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach,
chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatelstva mézu mat jednotkovu vychodiskovu cenu do 50 % z vychodiskovej
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohove;j
diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku po zohladneni zvySeného zaujmu o kupu nehnutelnosti je hodnota prisluchajuca
klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.
kep — koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podla vztahu
kep = ks . kv . kp . kr. ki . kz. kr [],

kde:

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

e kv — koeficient intenzity vyuZzitia (0,50 — 2,00)
Intenzita vyuzitia pozemkov sa posudzuje podla skutoéného vyuZzitia pozemkov k rozhodnému datumu.

e ko — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

e kr — koeficient funk&ného vyuZitia Uzemia (0,80 — 2,00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funk&ného vyuzitia sa posudzuje podla uzemnoplanovacej dokumentacie
platnej k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa uréuje v nadvaznosti na
atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

e ki — koeficient technickej infrastruktdry pozemku (0,80 — 1,50)
Technicka infrastruktura pozemku sa posudzuje z pohladu mozného priameho napojenia cez vlastné,
pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odporid¢anom intervale je zavisla
od naroCnosti (finanénej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim

e kz — koeficient povySujucich faktorov (1,00 — 3,00)
PovySujuce faktory mozZno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.

e kr— koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)
Redukujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s ohladom na
predpokladanu hodnotu zavady.
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Pri stanoveni vS§eobecnej hodnoty pozemku na Uéely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov neprihliada na zat'aze
spdsobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).

Text pre zatriedenie objektivizaCnych koeficientov do vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie je uvedeny
v platnej legislative.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela : neboli vznesené.

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Vypocet vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti, ktora je buducim predmetom prevodu vlastnickych prav
porovnavanim, nie je mozné vykonavat, pretoze pre dany typ nehnutefnosti nemam k dispozicii
preukazatelné a hodnoverné podklady pre porovnavanie (kupnopredajné zmluvy, zrealizované predaje
a pod.). Ponukané su v danom uUzemi a ¢ase ceny za predaj/kupu pozemkov pre vystavbu rodinnych domov
(200 az 395 eur/m2), alebo bytovych domov (150 az 200 eur/m2) v réznom stupni stavebnej pripravenosti.
Tieto vS8ak maju rozdielne moznosti vyuzitia ako je ureny pre predmet ohodnotenia. V ponukanej cene
realitnych spolo€nosti je zahrnuta provizia realithého makléra vSeobecne neznamej vysky. Plocha je €asto
zavadzajuca, chybaju udaje o moznych pristupoch, inZinierskych sietach k nehnutefnosti, moznosti intenzity
vyuzitia su z informécii tzemného planu &asto nespravne interpretované. Zistené ponuky sa stavaju pre
porovnavanie nevhodné, nemaju spolo€né atributy potrebné pre porovnanie. Analyza ponuk realitnych
kancelarii je pre znalca len orientalnym ukazovatelom o stave trhu nehnutefnosti v danej oblasti o zaujme
o kiipu nehnutelnosti.

VSeobecna hodnota nehnutelnosti je stanovena metdédou polohovej diferenciacie, ktora objektivizaCnymi
faktormi vystihuje stav, vefkost avybavenie pozemku IS, mozZnosti pristupu, moznosti vyuZitia bez
prinliadnutia na zataz spojenu s existenciou stavby na tomto pozemku. Tuto metédu povazujem za
znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku diu ohodnotenia, ktord by mala nehnutefnost dosiahnut na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci konaju s patriénou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Cena je obvykle vratane DPH.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

Predmet ohodnotenia — p.C. 3416/7, 3417/4 - je evidovany na katastralnej mame v registri ,C*, avSak
parcely nemaju zalozené listy vlastnictva v popisnych udajoch katastra nehnutefnosti. Parcely su suc¢astou
plochy 1284m2 pozemku registra ,E* p.€. 2134, ktora je evidovana na liste vlastnictva &. 5920.

K predmetu ohodnotenia bol dodany identifikaény podklad k evidencii parciel — Geometricky plan €. 61/2018
na urCenie vlastnickych prav k nehnutelnostiam p.¢. 3410/4, 3416/7, 3416/181, 3416/182.

b.1) List vlastnictva ¢. 5920
Pozemok p.¢. 2134, z ktorého je od¢leneny predmet ohodnotenia je evidovany na liste vlastnictva ¢. 5920,
k.G. Dubravka, okres Bratislava IV, obec BA MC Dubravka. Pozemok je evidovany v registri ,E“ na mape
uréeného operatu:
Cast A: Majetkova podstata

Parcely registra ,,E“ evidované na mape uréeného operatu

Parcelné Vymera | Druh Pévodné | Poclet €. | Umiest.
Cislo v m2 pozemku k.U. uo pozemku
2134 1284 Orna pbéda 2 1

Legenda:

Kéd umiestnenia pozemku:

1— Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce
CPU-¢islo pbévodného k.u:

2 - Lamacd
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Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby
Por. Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné 3
¢. Cislo a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel (ICO)

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Hlavné mesto SR BRatilsva, Primacialne nam.1 Bratislava PSC 814 99 SR
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia: Vid list vlastnictva v prilohe posudku, nie je mozné identifikovat v predmetu
ohodnotenia.

Cast C: Tarchy

Vid list vlastnictva v prilohe posudku, netyka sa predmetu ohodnotenia.
Iné udaje: Vid list vlastnictva bez moznosti identifikacie k predmetu ohodnotenia

b.2) Geometricky plan €. 61/2018

V zmysle geometrického planu &. 61/2018 na ur€enie vlastnickych prav k nehnutelnostiam p.&. 3410/4,
3416/7, 3416/181, 3416/182, ktory vyhotovil ArtGeo, s.r.o., ICO 35882417 dfia 30.11.2018 a ktory bol
overeny dna 19.12.2018 Ing. Magdalénou Cipovou, pod ¢. G1-2862/2018 ide o novovytvorené pozemky
podla registra ,C“ KN:

e p.C. 3416/7 s vymerou 354m2 — zastavana plocha s kédom 25, viastnik — doterajsi - H.m.SR
Bratislava, Primacialne nam 1 BA (diel ¢. 1 z p.¢. 2134 KN-E na LV ¢&. 5920).

e p.C. 3416/181 s vymerou 77m2 — zastavana plocha s kédom 16,7, vlastnik — doterajsi - H.Lm.SR
Bratislava, Primacialne nam 1 BA (diel €. 2 z p.¢€. 2134 KN-E na LV &. 5920).

e p.C. 3416/182 s vymerou 167m2 — zastavana plocha s kddom 16,15, vlastnik — doterajsi - H.m.SR
Bratislava, Primacialne nam 1 BA (diel ¢. 3 z p.¢. 2134 KN-E na LV ¢&. 5920).

e p.C. 3417/4 svymerou 148m2 — ostatna plocha s kédom 37, vlastnik — doterajsi - HL.m.SR
Bratislava, Primacialne nam 1 BA (diel €. 4 z p.¢. 2134 KN-E na LV ¢&. 5920).

e Poloha predmetu ohodnotenia — novovytvorenych pozemkov registra C-KN (dielov 1 az 4 z p.¢.
2134 KN-E) je vyznacena v grafickej Casti tohto geometrického planu.

e Koéd spbsobu vyuzivania je 16 — pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznalena
supisnym €islo, 25 — pozemok na ktorom je postavena ostatna inzinierska stavba a jej suéasti, 37 —
pozemk na ktorom su skaly, svahy rokliny, vymole........ Koéd druhu stavby je 7 — Samostatne
stojaca garaz, 15 — Administrativha budova.

e Stavba s.¢. 3100 — administrativna budova a stavba s.¢. 5816 — garaze je zapisana na liste
vlastnictva €. 5376. Vlastnik stavby nie je totoZny s vlastnikom pozemku.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dia 22.2.2019 — nehnutefnost — subor
pozemkov je zastavany stavbou €astou stavby garaze (p.¢. 3416/181, diel 2), Eastou stavby aministrativnej
budovy (3416/182, diel 3) a spevnenou plochou v hospodarskom dvore, areali ( p.¢. 3416/7, diel 1 ap.C.
3417/4 diel 4). Nehnutelnost je volne pristupna zokolitych spevnenych ploch, parkoviska pred
administrativhou budovou, nebola nutna pritomnost zadavatela. V ramci obhliadky a miestneho Setrenia bol
dia 22.2.2019 zaznamenany stav nehnutelnosti, poloha IS v Uzemi, moznosti pristupu k nehnutelnosti.
V Case obhliadky bola vykonana fotodokumentacia. Zaznam z obhliadky s fotodokumentaciou je sucastou
tohto posudku.

d) Technickd dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

K dispozicii nebola Ziadna projektova dokumentécia - nebola potrebna. K dispozicii bola Uzemnoplanovacia
informacia, z ktorej su zrejmé moznosti vyuZzitia pozemku a obmedzenia vyuZitia pozemku.

VyuzZitie pozemku podla GP ¢&. 61/2018 je: pozemok diasto€ne zastavany stavbou garaze
a administrativnou budovou so supisnym d¢islom, Ciasto¢ne je na pozemku spevnena plocha. Skutocné
vyuzitie pozemku je totozné s udajmi v geometrickom plane. UPI uréuje vyuzitie Uzemia na zariadenia
vyrobnych a nevyrobnych sluzieb, zariadenia obchodu. Skuto¢né vyuzitie pozemku je mozné povazovat za
totozné s ur€enym vyuzivanim — administrativna budova s prisluSenstvom v prevadzkovom areali —

hospodarskom dvore.

e) Pravna dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:
Znalcom bola zaobstarana aktualna képia katastralnej mapy, informativny vypis z katastra nehnutelnosti
k predmetu ohodnotenia (LV k pévodnej parcele &. 2134 registra E). Parcely registra C €. 3417/4, 3416/7
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nemaju zalozené listy vlastnictva. Doklady maju informativny charakter, si vytvorené cez verejny portal
z katastra nehnutelnosti.

K identifikacii predmetu ohodnotenia bol dodany aj geometricky plan pre novovytvorené pozemky p.C.
3417/4, 3416/7, 3416/181,182, ktoré su dielmi 1 az 4 z pdvodnej p.¢. 2134. Udaje z geometrického planu
nie jsu evidované v katastri nehnutefnosti. Geometricky plan je najvy$sim dokladom pre identifikaciou
parciel v uzemi, odhad hodnoty nehnutefnosti bude vykonany podfa udajov geometrickom plane.

Pristup k predmetu ohodnotenia je z vnutornych pozemkov arealu po p.¢. 3416/1, ktora je vo vlastnictve
Ziadatela o odkupenie (AGADU, s.r.0.). Stavby na pozemkoch, ktoré su predmetom ohodnotenia su taktiez
vo vlastnictve ziadatela (vid zakres do katastralnej mapy v prilohach posudku). Pristup a prijazd do arealu
je z ulice Agatova — hl.m.SR Bratislava - verejné priestranstvo.

Pristup k predmetu hodnotenia

N x o |
9 Era'nslava Dubrﬁvka

= ParcelaregistraC

Lil\

3416/7

k.U. Dabravka (806099), obec Bratislava-Diibravka

- f o

Neexistuje zaznam o vlastnikoch

Bratislava [V.> BratislavaDibravka > K, Dibravka

f) Vymenovanie jednotlivych €asti nehnutelnosti, ktoré si predmetom ohodnotenia:
skupina novovytvorenych pozemkov
o p.C. 3416/7 - zastavana plocha a nadvorie vo vymere 354 m2, (diel 1)
o p.C. 3416/181 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 77 m2,(diel 2)
o p.C. 3416/182 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 167 m2, (diel 3)
o ap.C. 3417/4 — ostatna plocha vo vymere 148 m2, (diel 4)
odclenenych GP ¢&. 61/2018, uradne overeny pod ¢. G1-2862/2018 od pozemku reg. ,E* parc.¢. 2134, LV
5920, v k.u. Dubravka, MC Dubravka, Okres Bratislava IV.

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
v zmysle podstaty objednavky — stavby na pozemkoch nie su predmetom ohodnotenia.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza na ulici Agatova, v hl.m. SR Bratislava, na konci mestskej Casti Dubravka, ktora
je katastralnym Uzemim v Bratislave, v okrese V. Od¢&lenena Cast' skupiny pozemkov je ohrani¢ena ¢astou
stavby administrativnej budovy a samostatnou stavbou garaze na tomto pozemku. Predmet ohodnotenia je
situovany v prevadzkovom areali, kde sa nachadzaju sklady, dielne, kancelarske priestory a prisluSenstvo
k budovam (komunikacie, spevnené plochy, oplotenia, pripojky sieti...), V okoli aredlu sa nachadza
hospodarsky dvor zbernych surovin, sklad filmarskych rkvizit, ubytoviia Fortuna aleaj bytovy komplex
hromadnej bytovej vystavby Jetoin, BOS Agatova, YIT, Corvin, obcodny dom Dubrawa.

Mestska Cast Dubravka je okrajovym sidelnym utvarom hl.mesta SR, vybudovana v 60. rokoch minulého
storoCia ako bezné sidlisko z pdvodnej vidieckej obce s rovhakym nazvom. Pocet obyvatelov sa pohybuje
okolo 30 az 35 tisic. V mestskej €asti plna obchodné vybavenost, predajne Lidl a Billa, OC Dubrawa, Tesco
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Expres a Kaufland. Nedaleko mestskej ¢asti Dubravka sa nachadza miestna ¢ast Bory patriaca Lamacu, v
nej Obchodny a zdbavny komplex Bory Mall. V mestskej Casti sa nachadzaju drady miestneho vyznamu
(stavebny a obecny urad), ale ja Statneho vyznamu (napr. okresny sud BA V), zdravotné strediska, Skoly,
8kolky gymnazium a stredné Skoly, Sportoviska pri Skolach a mimo nich (kupalisko Rosni¢ka, tenisové kurty,
2x futbalovy Stadiébn po komplexnej rekonstrukcii, zimny Stadion, Sportové centrum na Agatovej, parky).
Mestska Cast' je obkolesena z vychodnej strany dialniénym Usekom D2 s vybornym priamym napojenim aj
z ulice Agatova mimo hlavného dopravného koridru, zo zapadnej strany chranenou krajinnou oblast'ou
Devinska kobyla.

V lokalite sa nachadzaju tiez dva kostoly, dom kultury, mnozstvo reStauracnych zariadeni, cukrarni a inych
poskytovatelov sluzieb. Doprava je v mestskej Casti zastupena elektrickami a autobusmi, pokryté su aj Casti
Dubravky mimo hlavnej trasy Sch. Trnavského — Saratovska.

Predmet ohodnotenia sa nachadza na konci hlavného dopravného koridoru mestskej Casti koneCna
elektriciek a autobusov MHD, so zastavku autobusu a elektricky na ul. Saratovska.

Poloha pozemku v ramci Gzemia:
e .

DUBRAVKA o =2

Podhij

LAMAC

N\ *
ol N -
D™ =
V mestskej &asti je kanalizacia, plyn a ostatné IS vratane kabelovej televizie, rozvodov UK, teplovodu.
Zaujem o kupu pozemkov na IBV a byvanie je dlhodobo zvySeny, kapacita pozemkov na IBV, ale aj na
hromadnu bytovt vystavbu je vzhladom k ohrani¢eniu MC takmer vy&erpana (nové zahustujuce sa oblasti
v okoli Agatovej, Homolovej, Harmicovej ulice). Zaujem o kdpu pozemkov na vyrobu, skladovanie a sluzby
je vyrovnany, v mestskej Gasti sa nachadza dostatodné Gzemie s tymto &elom vyuZitia, situované pozdiz
trasy dialnice, v okoli trasovania vzdusného vedenia VVN, pozdiZ ulice Agatova a Na vratkach (prevadzky
dialyzy, zachrannej zdravotnickej sluzby, veterinarnej ambulancie, administrativy spravcovskych
spolo¢nosti a pod. Konfliktné skupiny obyvatelstva neboli znalcom pocas obhliadky zaznamenané.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza v uzemi, ktoré je zhladiska intenzity vyuZitia v zmysle poskytnutej UPI
z22.6.2018 (platna 1 rok od vydania) uzemim rozvojovym s kédom E — zastavba arealového charakteru
a z hladiska funkéného vyuzitia uréené ako zmieSané Uzemie obchodu a sluzieb vyrobnych a nevyrobnych
u s kédom funkcie 502.

V Case obhliadky sa CiastoCne na pozemkoch nachadzaju stavby v areali s funkénym vyuzitim v sulade
s urenym podla UPI. V danom Uzemi nie je spracovany uzemny plan zény.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Pristup k predmetu ohodnotenia je z pozemkov v areali, ktoré su vo vlastnictve Ziadatela a z verejne;j
komunikacie na Agatovej ul. do priestorov arealu. Na pozemkoch 3416/181 a 182 sa nachadzaju Casti
stavieb vo vlastnictve Ziadatefa o odkupenie. Vzhladom k u€elu vyuZitia posudku — vysporiadanie
vlastnickych prav k pozemku pod stavbou, ktord je vo vlastnictve Ziadatefa o predaj pozemku - pri
hodnoteni redukujucich faktorov nebude prihliadané na zataze spdsobené vlastnikom stavby ako na rizika
spojeneé s vyuzivanim nehnutelnosti.

Iné rizika spojené s vyuzivanim neboli zistené.
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21 Skupina pozemkov na Agatovej ul. vk.u. Dubravka podla
GP €. 61/2018

Spolu Vymera

Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel y 2

[m2] [m?]
3416/7 zastavané plochy a nadvoria 354 354,00 1/1 354,00
3416/181 zastavané plochy a nadvoria 77 77,00 1M 77,00
3416/182 zastavané plochy a nadvoria 167 167,00 1M 167,00
3417/4 zastavané plochy a nadvoria 148 148,00 1/1 148,00
Spolu vymera 746,00

Jedna sa o pozemky — novovytvorené z povodnej p.€. 2134 registra E, v k.U Dubravka, okres Bratislava IV,
obec Bratislava MC Dubravka:

o p.C. 3416/7 - zastavana plocha a nadvorie vo vymere 354 m2, (diel 1)

o p.C. 3416/181 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 77 m2,(diel 2)

o p.C. 3416/182 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 167 m2, (diel 3)

o ap.C. 3417/4 — ostatna plocha vo vymere 148 m2, (diel 4)
ktoré boli identifikované geometrickym planom ¢&. 61/2018, uradne overeny pod & G1-2862/2018.
Pozemky su v zastavanom uUzemi obce, so skuto€nym funk&nym vyuZitim v sulade s UPI — pozemky
zastavané Castou stavby administrativnej budovy, ¢astou stavby radovych garazi a parkovacou plochou
v prevadzkovom areali so sluzbami, skladovanim a lahkou vyrobou. Pozemky su rovinaté, s moznostou
napojenia na vsetky IS v v areali (vodomerna Sachta s hlavnym uzaverom vody je na juznej hranici p.¢.
3416/7, EE je obvodovej stene garazi — p.¢. 3716/181, kanalizacia je pred administrativnou budovou na
p.C. 3416/7, v areali je rozvod plynu, plynova kotolha). Skupina pozemkov ma vo vSeobecnosti moznost’
vysSieho vyuzitia s moznostou vystavby viacpodlaznych budov arealového charakteru (502, kod E), lokalita
nema spracovany Uzemny pan zény, konkrétne moznosti zastavania je potrebné overit’ spolu s investi€nym
zamerom.

Skupina pozemkov nie je evidovana v popisnych udajoch katastra nehnutelnosti, nema zaloZené listy
vlastnictva, identifikacia parciel je vykonana na zaklade geometrického planu. Vychodiskova hodnota
skupiny pozemkov je stanovena so zatriedenim do 1. skupiny.

Zaujem o kupu pozemku je v danom pripade mozny len zo strany Ziadatela ako vysporiadanie pozemku
pod stavbou. AvSak v celkovom meradle zaujem o kipu pozemkov v lokalite pretrvava aj o pozemky na
podnikanie aje pre celkovy nedostatok volnych pozemkov na vystavbu zvySeny, ¢o zohladhiujem
v povysSujucich faktoroch.
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2.1.1 Metéda polohovej diferenciacie
Vychodiskova hodnota je stanovena z hl.m. SR Bratislava, objektivizané faktory su uréené so zretelom na
analyzu polohy a vybavenia Uzemia, ktora je uvedena v popise vSeobecnej hodnoty.

Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHm, = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné zény miest
K nad 50 000 obyvatefov, obytné zény samostatnych obci v dosahu
- S . miest nad 50 000 obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo
koeficient vSeobecne;j dinnveh d tre i mi t ta. oblasti rekreacnvch 1,20
situacie rodinnych domov v centre i mimo centra mesta, oblasti rekreacnyc
stavieb v dolezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a
polnohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatelov
Okrajova Cast mestskej Casti so skladovym a vyrobnym arealom,
v okoli so zbernym dvorom, novovybudovanou obytnou zénou, MC s
poctom obyvatelov okolo 35000, ktora je obytnou zénou hl.m.SR
Bratislava
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
kv Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
vyuZzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo,
Sport so Standardnym vybavenim
V zmysle UPI zmieSané tzemie obchodu, vyrobnych a nevyrobnych
sluzieb, skutoéné vyuZzitie - budovy v uzatvorenom aredli - sklady,
skladové plochy, vyrobné haly, administrativa, radové garaze
ko . . , oy . .
koeficient dopravnych ;1 pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej 1,00
) opravy
vztahov
Pozemok na okraji mestskej ¢asti - konecné elektri¢iek, autobusov na
hlavnej dopravnej tepne - Saratovska, peSou chédzou k MHD do
7min
ke 4. vyrobné uzemia s prevahou ploch pre priemyselnu vyrobu a sklady
koeficient funkéného (priemyselna poloha), plochy uréené pre verejné dopravné a technické 1,10
vyuZitia Uzemia vybavenie
Skutoéné vyuZitie - starSie budovy arealového charakteru,
hospodarske a skladové dvory

10
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ki
koeficient technickej
infrastruktary pozemku

4. velmi dobra vybavenost’ (moZnost napojenia na viac ako tri druhy

verejnych sieti) 1,50

Kompletna vybavenost arealu inZinierskymi sietami
kz
koeficient povySujucich
faktorov

3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
. g e . . 1,45
zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote

Pozemky s dlhodobo zvySenym zaujmom o kupu na vystavbu

kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

Vzhladom k dcéelu vyuzitia posudku — vysporiadanie viastnickych
prav k pozemku pod stavbou, ktora je vo vlastnictve Ziadatela o
predaj pozemku - pri hodnoteni redukujucich faktorov nebude
prihliadané na zataZe spésobené viastnikom stavby ako na rizika
spojené s vyuZivanim nehnutelnosti

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,20 * 1,05 * 1,00 * 1,10 * 1,50 * 1,45 * 1,00 3,0146
Jednotkova hodnota pozemku VSHwms = VHw * kep = 66,39 €/m2 * 3,0146 200,14 €/m?
Seobecna hodnota pozemku VSHroz = M * VSHwmy = 746,00 m2 * 200,14 €/m? 149 304,44 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov Vypodet VsSeobecna hodnpta

pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 3416/7 354,00 m? * 200,14 €/m2* 1/ 1 70 849,56
parcela ¢. 3416/181 77,00 m?2 * 200,14 €/m?2*1/1 15 410,78
parcela ¢. 3416/182 167,00 m2 * 200,14 €/m2*1 /1 33 423,38
parcela €. 3417/4 148,00 m2 * 200,14 €/m2*1/1 29 620,72
Spolu 149 304,44

Pohyb, zaujem avyvoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava IV je zobrazeny v nasledujucom grafe.
Grafické spracovanie vychadza z ponukovych cien realitnych spolognosti (nie skuto&ne uskuto€nenych
predajov), ktoré su zverejnené v databaze inzerentov na portali www.nehnutefnosti.sk. Grafické
spracovanie vyvoja trhu stavebnych pozemkov nerozliSuje funkéné vyuzitie pozemkov, prevliada vSak
inzercia ponuk na individualne byvanie, grafické spracovanie zahffha cely okres Bratislava IV, Statistika
nevylucuje extrémy ponuk (maxima a minima).

Bratislava IV - Pozemky

— Stavebny pozemok — Zahrady, sady — Oma poda

— Liika, pasienok — Ostatné polnoh. pédy

PRIEMERNA GENA (&/m2)

Graf ma len orientacny interpretaény charakter o pohybe (stupajucej tendencii) ponukovych cien pozemkov,
ktory je odrazom zaujmu o kupu nehnutefnosti v danej lokalite za uplynulé obdobie.

11
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IIl. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:

Ulohou bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a predmetom skimania bola: skupina
novovytvorenych pozemkov p.¢. 3416/7 - zastavana plocha a nadvorie vo vymere 354 m2, p.¢.
3416/181 — zastavané plochy anadvoria vo vymere 77 m2, p.¢. 3416/182 — zastavané plochy
a nadvoria vo vymere 167 m2 a p.€. 3417/4 — ostatna plocha vo vymere 148 m2, k.u. Dubravka,
odélenenych GP €. 61/2018 s uradnym overenim pod ¢. G1-2862/2018 od pozemku reg. ,,E“ parc.€.
2134, na LV 5920.

Odpoved na ulohu zadavatel’a:

VSeobecnd hodnota nehnutefnosti bola stanovena v sulade s vyhlaskou MS SR &. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni. Pre stanovenie vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti :

skupina novovytvorenych pozemkov p.¢. 3416/7 - zastavana plocha a nadvorie vo vymere 354 m2,
p-€. 3416/181 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 77 m2, p.€. 3416/182 — zastavané plochy
a nadvoria vo vymere 167 m2 a p.€. 3417/4 — ostatna plocha vo vymere 148 m2, k.u. Dubravka,
od¢lenenych GP €. 61/2018 s uradnym overenim pod €. G1-2862/2018 od pozemku reg. ,,E“ parc.¢.
2134, LV 5920,

bola ako najvhodnejSia zvolena metdéda polohovej diferenciacie. Tuto povazujem za znalecky odhad
najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktoru by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach
volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajiaci konaju s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane
z pridanej hodnoty.

1. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Pozemky
Podl'a GP 61/2018 - parc. ¢. 3416/7 (354 m?) 70 849,56
Podla GP 61/2018 - parc. ¢. 3416/181 (77 m?) 15 410,78
Podla GP 61/2018 - parc. €. 3416/182 (167 m?) 33 423,38
Podla GP 61/2018 - parc. ¢. 3417/4 (148 m?) 29 620,72
Seobecna hodnota celkom 149 304,44
Seobecna hodnota zaokruhlene 149 000,00
Slovom: Jedenstostyridsat'devat'tisic Eur
V Bratislave dha 26.2.2019 Doc. Ing. Nada AntoSova, PhD.

12



Znalecky ukon ¢&. 8/2019

IV. PRILOHY

1. Objednavka ¢. OTS1900760 SNM/19/008/AL zo dna 7.12.2018, doslo 17.2.2019 — 1xA4

2. Aktualna képia katastralnej mapy, zo dnfia 21.2.2019, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakter — 1xA4

3. Vypis z katastra nehnutelnosti zo dha 21.2.2019, informativny vytvoreny cez verejny portal katastra
nehnutelnosti, aktualizacia udajov k 20.2.2019 — parc. 3416/7 — 1xA4

4. Vypis z katastra nehnutelnosti zo diha 21.2.2019, informativny vytvoreny cez verejny portal katastra
nehnutelnosti, aktualizacia udajov k 20.2.2019 — parc. 3417/4 — 1xA4

5. List vlastnictva & 5920 zo dria 21.2.2019, informativny vytvoreny cez verejny portal katastra
nehnutelnosti, aktualizacia udajov k 20.2.2019 — parc. 2134 - hl.m.SR Bratislava - 4xA4

6. Geometricky plan ¢. 61/2018 zo dna 30.11.2018, s overenim dfia 19.12.2018 pod ¢. G1-2862/2018,
vypracoval Art Geo, s.r.o., ICO 35882417 — 3xA4

7. Uzemnoplanovacia informacia &. listu MAGS OUIC 47594/18-355814, zo diia 22.6.2018 pre p.&.
3416/7, 3417/4 — 3xA4

8. Mapa polohy pozemku v ramci Uzemia — ulica Agatova - 1xA4

9. Katastralna mapa — identifikacia predmetu posudku a polohy pozemkov Ziadatela — 1xA4.

Spolu: 16xA4
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