Meno, adresa znalca:

Zadavatel
Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie ¢.1, 814 99 Bratislava, ICO: 00603481, DIC: 2020372596

Cislo spisu (objednavky):
objednavka ¢&islo OTS 1400216, SNM/14/34/LPo, zo dia 24.01.2014

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 32/2014

Vo veci:
Stanovenia vSeobecnej hodnoty novovytvoreného pozemku podla GP ¢&.003-M7/2014, parc.¢.10569/2,
k.G.Nivy, pre G¢el prevodu nehnutelnosti.

Pocet listov posudku (z toho priloh): 30 (z toho 21 stran priloh)

Poéet odovzdanych vyhotoveni: 3

V Bratislave dna 11.02.2014
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Znalec: ¢islo posudku: 32/2014

.U VODNA C

1. Uloha znalca :
Stanovit vSeobecnu hodnotu novovytvoreného pozemku podla GP ¢.003-M7/2014, parc.¢.10569/2, k.U.Nivy.

2. Uéel posudku:
Prevod nehnutelnosti

3. Datum vyziadania posudku:
24.01.2014

4. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie
stavebnotechnického stavu):
24.01.2014

5. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
11.02.2014

6. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

6.1 Dodané zadavatelom (objednavatefom) :

Objednavka ¢islo: OTS 1400216, SNM/14/34/LPo, zo dra 24.01.2014

Geometricky plan ¢€.003-M7/2014, na oddelenie pozemkov p.€.10569/2, p.¢. 21889/2 a 9383/29, k.U.Nivy,
vyhotoveny Ing. Petrom Horfidkom GEOWORK, Rezedova 1, Bratislava, zo dnha 23.01.2014, overeny
Okresnym Uradom Katastralny odbor pod ¢.131/14, dfia 03.02.2014

Situécia SirSich vztahov s oznacenim ocenovaného pozemku

Kopia Uzemnoplanovacej informéacie na parc.¢.9383/10, 21889/2 a 10569/2, k.G. Nivy, vydana Magistratom
hlavného mesta SR Bratislavy, oddelenim Gzemného rozvoja mesta, s prilohou mapy s vyznacenim
ocenovaného pozemku, zo dra 24.01.2014

6.2 Obstarané znalcom :

Vypis z katastra nehnutelnosti, vytvoreny cez katastralny portal, iasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢€.1, okres:
Bratislava Il, obec: BA - m.¢. Ruzinov, k.0. Nivy, zo dra 11.02.2014

Vypis z katastra nehnutelnosti, vytvoreny cez katastralny portal, ¢iastoény vypis z listu vlastnictva ¢.797,
okres: Bratislava Il, obec: BA - m.€. Ruzinov, k.0. Nivy, zo dra 11.02.2014

Képia katastralnej mapy, vytvorena cez katastralny portal na parc.¢.9383/10, 9383/13,21889/2, 10569/2 a
10569/10, k.a. Nivy,

Situécia SirSich vztahov a Ortofotomapa Uzemia ocenovanej nehnutelnosti

Fotodokumentacia

7. Pouzity pravny predpis:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 254/2010 Z. z. z 18. maja 2010, ktorou sa meni a
dopiria vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &.492/2004 Z. z. o VSH majetku v zneni
neskorsich predpisov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 605/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.

8. DalSie pouZité pravne predpisy a literatira:

Z&kon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zékonc.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 534/2008 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zékon vykonava zakon
¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Z&kon €. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov.
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Vyhlaska 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 Federalneho Statistického dradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy

Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.
Z&kon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
Marian Vyparina a kol. -Metodika vypo&tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Vyhlaska Ministerstva financii Slovenskej republiky €. 75/2008 Z. z., ktorou sa ustanovuju pravidla
vykazovania, prepoc¢tu a zaokrihlovania penaznych sim v suvislosti s prechodom na euro na Ucely
Gcétovnictva, dani a colné Ucely.

VyhlaSska MSSR ¢.33/2009 Z.z., ktorou sa meni vyhlaSka ¢.490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch.

9. Osobitné poziadavky objednavatela:
Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou €. 3 vyhlaSky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku, v zneni vyhlasky ¢. 500/2005 Z.z., vyhlasky ¢. 534/2008 Z.z a vyhlasky ¢. 33/2009 Z.z.. Vo
vypocte sU pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v
"Metodike vypodtu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej US| ZU v Ziline.

VSeobecna hodnota je vypocitand metddou polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovane] metody na
stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoze stavby nie sl schopné dosahovat primerany vynos
formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej
hodnoty je vyliéena z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Vypocet vSeobecnej hodnoty je vykonany v zmysle citovanej vyhlasky a jej prilohy. Koeficient cenovej Grovne
je podra poslednych znamych $tatistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 1. tvrtrok 2014.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje: -
List vlastnictva €.1 - éiastoény, vytvoreny cez katastralny portal, okres: Bratislava Il, obec: BA - m.¢.
Ruzinov, k.0.: Nivy, zo dha 11.02.2014

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely

Parc.¢. 9383/10 ovymere 414m? Ostatné plochy 29 1
Parc.¢. 9383/29 o vymere 279m? Ostatné plochy 34 1
Parc.¢. 10569/2 0 vymere 2974m? Ostatné plochy 29 1
Legenda:

Spdsob vyuZivania pozemku:

29 - Pozemok, na ktorom je okrasna zahrada, uli¢na a sidliskova zelen, park a ina funkéna zelen a lesny
pozemok na rekrea¢né a polovnicke vyuzivanie

34 - Pozemok, na ktorom je manipula¢na a skladova plocha, objekt a stavba slUziaca lesnému hospodarstv

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce
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CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik 3
Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR

ICO: 00603481
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

List vlastnictva €. 797- €iasto€ny, vytvoreny cez katastralny portal, okres: Bratislava Il, obec: BA -
m.¢€. Ruzinov, k.4.: Nivy, zo dha 11.02.2014

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely
Parc.¢. 21889/2 0 vymere 480m? Ostatné plochy 37 1

Legenda:

Spodsob vyuZivania pozemku:

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

Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Ucgastnik pravneho vztahu: Vlastnik 3
Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR

ICO: 00603481
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Podla geometrického planu €.003-M7/2014, na oddelenie pozemkov p.€.10569/2, p.€. 21889/2 a
9383/29, k.u.Nivy, vyhotoveny Ing. Petrom Hornakom GEOWORK, Rezedova 1, Bratislava, zo dia
23.01.2014, overeny Okresnym Uradom Katastralny odbor pod €.131/14, diha 03.02.2014

Doterajsi stav Novy stav
LV &.1 parc.8.9383/10 ost.pl. 0 vymere 414m? parc.¢.9383/10 zanika
LV &.1 parc.t.9383/29 ost.pl. 0 vymere 279m? parc.8.9383/29 ost.pl. ovymere 358m° 37

vlastnik HI.m.SR Bratislava, Primacialne nam.1
LV &.1 parc.8.10569/2 ost.pl. 0 vymere 2974m?parc.8.10569/2 ost.pl. o vymere 3340m® 29

vlastnik HI.m.SR Bratislava, Primacialne nam.1
LV €.797 parc.¢.21889/2 ost.pl. o vymere 480m? parc.6.21889/2 ost.pl. 0 vymere 449m*> 37

vlastnik HI.m.SR Bratislava, Primacialne nam.1

SPOLU 4147m?° 4147m°

Legenda:

Kéd spbsobu vyuzivania:

29 - Pozemok, na ktorom je okrasna zahrada, uli¢na a sidliskova zelen, park a ina funkéna zelen a lesny
pozemok na rekrea¢né a polovnicke vyuzivanie

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

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dra 24.01.2014
Fotodokumentécia sti¢asného stavu nehnutelnosti vyhotovena znalcom dra 24.01.2014

d) Porovnanie slladu popisnych a geodetickych Gdajov katastra nehnutelnosti so zistenym
skutoénym stavom.
Pravna dokumentacia je v sulade so skutkovym stavom. Nehnutelnosti su zapisané v katastri nehnutelnosti.
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f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré si predmetom ohodnotenia:

- pozemok podra podla GP ¢.003-M7/2014, parc.€.10569/2, k.. Nivy, oddeleny z pozemku p.¢. 9383/10, p.c.
9383/29 a p.€. 10569/2, zapisany na LV €.1, k.U. Nivy a oddeleny z pozemku p.¢.21889/2, zapisany na LV €.
797, k.0. Nivy

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
- neboli zistené

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovana nehnutelnost sa nachadza v zastavanom Uzemi mesta Bratislava, v mestskej ¢asti Ruzinov,
pozdiZ ulice RuZova dolina, ktora je prevaZne zastavana panelovymi bytovymi domami, s prelinanim
viacpodlaznych administrativnych budov a novostavieb bytovych domov. Uvedena lokalita je povazovana
ako SirSie centrum mesta Bratislavy a je velmi dobre a ¢asovo pristupna do historického centra mesta. Ma
vyborné s napojenie na mestsky dialnicény tah D1. Pristup k pozemku je po spevnenej komunikacii a
chodniku. Parkovanie bolo v ¢ase obhliadky umoznené priamo na ocefiovanom pozemku. Jedna sa o
pozemok na rovine s moznostou napojenia na vsetky IS a vybudovanymi spevnenymi plochami. V blizkosti
je kompletna infraStruktura (t.j. ob&ianska vybavenost, Skola, policia, banky, zdravotné stredisko, potraviny,
obchody - ndkupné centra, restauracie, hlavné mestské trhovisko. Polohu nehnutelnosti vzhfadom k centru
obce, komunika¢nych a dopravnych vézieb hodnotim ako spadovu k centru. Pristup na pozemok je z
mestskej komunikacie. K autobusovej, elektriCkovej a trolejbusovej zastavke je cca 5 min. peSou chddzou s
dobrym napojenim do centra mesta a Zelezniénl a autobusovu stanicu.

Dopravné spojenie s centrom Bratislavy je ccado 5 min.

Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Na pozemku sa nachadzaju spevnené asfaltové plochy slUziace ako parkoviska pre osobné automobily a
travnaté porasty s krickovou zelefou a vysokymi stromami. Koeficient povysujlcich faktorov som pouzila z
dévodu moznosti vysieho vyuzitia v zmysle Uzemnoplanovacej informéacie, ktora definuje funkéné vyuzitie
Uzemia ako obc&ianska vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu - kod 201, stabilizované Gzemie
- juzna cast, rozvojové Uzemie- severna cast.

Podmienky funkéného vyuzitia pléch: Gzemia aredlov a komplexov obcianskej vybavenosti celomestského a
nadmestského vyznamu s konkrétnymi narokmi a charakteristikami podla funkéného zamerania. Sucastou
Uzemia su plochy zelene, vodné plochy ako sUcast parteru, dopravné a technické vybavenie, garaze a
zariadenia pre poziarnu a civilnl ochranu, Podiel funkcie byvania nesmie prekrocit 30% z celkovych
podlaznych pléch nadzemnej Casti zastavby funkénej plochy.

Sposoby vyuzitia funkénych pléch (vid. prilohu Uzemnoplanovacia informacia)

Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti:
Nepredpokladam ziadne rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ] DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
2.1.1.1.1 Pozemok, k.0. Nivy

POPIS

Pozemok sa nachadza v zastavanom Gzemi obce Bratislava - mestska &ast Ruzinov, k.G. Nivy, pozdiz ulice
Ruzova dolina. Novovytvoreny pozemok podla geometrického planu €.003-M7/2014 sa nachadza na parc.¢.
10569/2 - ostatné plochy, v k.U. Nivy.
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Predmetom ohodnotenia je pozemok na parcele ¢. 10569/2 o vymere 3340m?. V &ase obhliadky bol na
pozemku Vv rozsahu cca 80% travnaty porast a stromy, na ostatnej ploche pozemku boli spevnené asfaltové
plochy sllziace ako parkoviska.

Pozemok je rovinatého charakteru. Pristup k pozemku je po spevnenej asfaltovej komunikacii. Je moznost
napojenia na vsetky inzinierske siete.

Tvar pozemku je v jednom z rozmerov prevysujici, preto som pouzila koeficient redukujacich faktorov.
Koeficient povySujdcich faktorov som pouzila z dbévodu moznosti vySSieho vyuZitia v zmysle

Uzemnoplanovacej informacie, ktord definuje funkéné vyuzitie Uzemia ako obciansku vybavenost
celomestského a nadmestského vyznamu kdd 201. Moznost’ vybudovania viacpodlaznej budovy.

Parcela Druh pozemku Vzorec . Spolu Podiel Vymera[m2]
vymera[m?2]
10569/2 ostatnd @ och 3340 3340,00 1/1 3340,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy = 66,39 Eur/m?
Oznacenie a ndzov - Hodnota
. Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vs eobecng 7.vedlajsie dicevcertre rhest nad 100 000 obyvatel oy 1,70
situd d
kv " , , ) L, .
koeficient intenzity vyus iti 4.nads tandardne byto¥ day, viacmwd aZ n€ nebyové s 1,10
kp , .. . , , ,
koeficient dopravny ch 5. poziamky nel o}xihodny ch dlla ac.h mes,t do 109,000 obyvatel oy vnd kupny 105
, centrd chva ¢s'1" ch predst{ , intem:” uy pes’ ruch, cen trumh onadne
vztahov
kp
koeficient obchodneja  2.obchodnd pd ohaa byt 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobrd vybavenost 1,50
infras trukt i 1y poz em
kz
koeficient povys yucic 6.iné fakory(napn'klal vy nmra po zedw, dm h noZnej zd st 1,30
faktorov
kr
koeficient redukuji dch 12.iné faktory(napn kla tva poz enk 0,95
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferencid d kep=1,70*1,10*1,05*1,20* 1,50 * 1,30 * 0,95 4,3649
Jednotkovd hodnata poze nk VS = VHw * kep = 66,39 Eur/m2 * 4,3649 289,79 Eur/m?2
VS eobecna hodmta poz em VS poz=M*VS w=3340,00 m2* 289,79 Eur/m? 967 898,60 Eur
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1. ZA VE

1. VSEOBECNA HODNOTA

VSeobecna hodnota pozemkov bola stanovena metdédou polohovej diferenciacie.

KedZ e ako zndec nema” mkdispwicii whd s kou vyZ adované prekud mateln€ podklady od prevod
prechodov nehnutelnosti pdarebny ch pre stanoveni e vs eobemej hodiot y netd dou porownani a a p red
ohodnotenia v su ¢ asnet i nedosahij e vy ms, bude vs eobe cnd hdnata stanoverd netddou pd
diferencid de

Vzhl'adom na umiestnenie nehnutel'nosti, pri st upnost jeho dspoac¢ e rie$ eie, vs eobecna hodmta stan
touto meto dou ohjekn” vre vysti hije vs eobemi hadmtu p rednénej nehmutelnsti v d aa anmeste a ¢ asepi
pri padno mpocti vo mpredgi v beZ n an obchodn anst yk

Rekapitulacia :

Stavby:

Pozemky:

VS eobecna hodmta mtd du pol ohoej diferencid d e: 967898 60
Akovhodnd netd c m stanovenie VS H po zemovbda pari t4 n#dda poldorj diferenc

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota 1 [Eur]
Stavby
Pozemky
Pozemok, k.. Nvy- parc ¢ 105692 (3 34 2) 967 898,60
Spolu VSH 967 898,60
Zaokruhlena VSH spolu 968 000,00

VS eobecna hodmta stavi da poz enko je swplu968 000,00 Eur
Slovom: Devat'stoSestdesiatosemtisic Eur

V Bratislave dri a 1122014 e —————————

1 VS eobecnd hodmtaje visledna obekivizovand hodnota rehmutdmsti’, Kord je znal ecky m alha
najpravdepodobnejs § ceny ku di u ohodmt enia, ktord bytiet o i dsiahmt m trhuv p ani enkach volh
su taZze pi potiv anpredii kel kupjliciaj preda vgu ci budd kmat s patic nou infornovastoui opatr
a s predpokladom, Z ecenarieje ovl yvnena nep ineranar pohni t
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[V.PRI LOH

Objednéavka €islo: OTS 1400216, SNM/14/34/LPo, zo dha 24.01.2014

Vypis z katastra nehnutelnosti, vytvoreny cez katastralny portal, €iastoény vypis z listu vlastnictva
€.1, okres: Bratislava Il, obec: BA - m.€. Ruzinov, k.U. Nivy, zo dha 11.02.2014

Vypis z katastra nehnutelnosti, vytvoreny cez katastralny portal, €iastoény vypis z listu vlastnictva
€.797, okres: Bratislava Il, obec: BA - m.€. Ruzinov, k.U. Nivy, zo dha 11.02.2014

Kopia katastralnej mapy, vytvorenda cez katastralny portal na parc.€.9383/10, 9383/13,21889/2, 10569/2
a 10569/10, k.4. Nivy

Geometricky plan €.003-M7/2014, na oddelenie pozemkov p.¢.10569/2, p.€. 21889/2 a 9383/29, k.U.Nivy,
vyhotoveny Ing. Petrom Hornakom GEOWORK, Rezedova 1, Bratislava, zo dna 23.01.2014, overeny
Okresnym Gradom Katastralny odbor pod €.131/14, diha 03.02.2014

Situacia SirSich vztahov s oznaéenim ocenovaného pozemku

Képia Uzemnoplanovacej informacie na parc.6.9383/10, 21889/2 a 10569/2, k.G. Nivy, vydana
Magistratom hlavhého mesta SR Bratislavy, oddelenim Gzemného rozvoja mesta, s prilohou mapy s
vyznaéenim ocenovaného pozemku, zo dha 24.01.2014

Situécia SirSich vztahov a Ortofotomapa Gzemia ocefovanej nehnutelnosti

Fotodokumentéacia
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Znalec: ¢islo posudku: 32/2014

V.ZNALECKA DOLOZ

Znalecky posudok bol vypracovany znaleckou organizaciou zapisanou v zozname znalcov, timoénikov a
prekladatelov vedenom na Ministerstve spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor: STAVEBNICTVO a
odvetvie: POZEMNE STAVBY, ODHAD HODNOTY NEHNUTELNOSTI, evidenéné &islo 900247.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢.32/2014 znaleckého dennika.

Za znalecky ukon a vzniknuté naklady uc¢tujem podla vyuctovania na zaklade dokladu.

V Bratislave diia 11.02.2014
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