Doc. Ing. Michal H O L i K, PhD., znalec v odbore Stavebnictvo , odvetvia Pozemné stavby,
Dopravné stavby a Odhad hodnoty nehnute Inosti , [X Mozartova 23, 811 02 Bratislava,
2072 3840, 3 0903 633 489, E - mail : holik.michal@gmail.com

B

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

Cislo uznesenia (objednavky) : 0TS1401755  SNM/ZP/065/14

ZNALECKY POSUDOK
¢é. 41/ 2014

vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnute  Inosti — za 1 m 2 pozemkov parcelné ¢&isla 1020/130,
1020/160, 1020/165-168, katastralne Uzemie Ruzinov, obec Bratislava — mestska ¢ast RuzZinov, okres

Bratislava Il. Nehnutelnosti si vedené na LV ¢. 5408

Pocet stran posudku (z toho priloh) : 17 (7)

Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3

V Bratislave 17.07.2014



I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca :

Stanovenie vSeobecnej hodnoty 1 m

2 nehnute ZInosti , ktoré su blizsie Specifikované na

titulnej strane znaleckého posudku

2. Ugel znaleckého posudku :

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnute Inosti ako podkladu pre prevod nehnute Tnosti

3. Datum vyziadania posudku:

13.06.2014 — predbezna objednavka — mailom, 24.06.2 014 — pisomna objednavka

4. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok ( rozho  dujlci pre zistenie stavebnotechnického stavu ):

10.07.2014

5. Datum ku ktorému sa nehnute Inost’ alebo stavba ohodnocuje :

17.07.2014 —de 1 ukon ¢enia prac na znaleckom posudku

6. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

6.1 Dodané zadavate Fom :

Objednavka znaleckého posudku &. SNM/ZP/065/14, HM SR Bratislava, 24.06.2014

Kdpia z katastralnej mapy, bez autorizacie

6.2 Obstarané znalcom :

Obhliadka nehnute Inosti, zhotovenie fotodokumentéacie

Vypis z katastra nehnute Inosti, giasto ény vypis z LV &. 5408, vytvoreny cez
katastralny portal, UGKaK SR, 16.07.2014

Informativna kopia z katastralnej mapy vytvorena ce z katastralny portal, UGKaK SR,
8.07.2014
Informacie z webovskych stranok: www.nehnutelnosti.sk , www.bratislava.sk ,

www.googlemaps.coma  dalSich

7. Pouzity pravny predpis :

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku
uverejnena v ciastke 209 Zbierky zakonov Slovenskej republiky 1.09.2004 v zneni neskorsich
predpisov

8. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literattira :

1.

Q¢

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR & 490, ktorou sa vykonava zakon
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo énikoch, prekladate Toch a o zmene a doplneni



niektorych zakonov uverejnend v giastke 208 Zbierky zékonov Slovenskej republiky
1.09.2004 v zneni neskorSich predpisov

2. VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti SR &. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku z 23.08.2004

3. Zakon &. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poria dku v zneni neskorsich
predpisov
4. Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnute Inosti a stavieb, Ustav stdneho inZinierstva

Zilinskej univerzity v Ziline, 2001
5. Vypo &tovy program HYPO, KROS, spol. s r.0. Zilina, upgra de 12.50

6. llavsky, M., Ni & M., Majdach, D.: Ohodnocovanie nehnute Inosti, Mipress
Bratislava, 2012

9. Osobitné poziadavky zadavate Ia:

Neboli na znalca vznesené

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a. Vyber pouzitej metodiky :

Metody a postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty maje tku stanovuje VyhlaSka MS SR &.
492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majet ku, konkrétne priloha c. 3.

Znalec pri stanoveni v8eobecnej hodnoty pozemkov sa postupuje pod Ta bodu E tejto
prilohy. VSeobecna hodnota pozemkov sa stanovuje ty mito metédami:

a. porovnavacia metoda
b. vynosova metdda ( pouZije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos )

¢. metéda polohovej diferenciacie

Pre ziskanie podkladov pre aplikaciu porovnavacej m etdody sa nepodarilo ziska £
podklady - realizované kupne zmluvy — ako , podporn é podklady , - boli vSak vo
vSeobecnosti pouzité vlastné poznatky z praxe, ponu kové ceny, ktoré sa nachéadzaju
v realitnych casopisoch, resp. na webovych strankach realitnych k ancelarii.

Vzhradom na charakter pozemku, ktory nie je predmetom n ajomného vz tahu nebude

pouZzita vynosova metoda.

V slvislosti s tym, Ze naj castejSie byva v znaleckej praxi aplikovana metdda
polohovej diferenciacie , bude tato metdéda pouzitd pri stanoveni vSeobecnej hodnoty

vSetkych pozemkov, ktoré st predmetom ohodnotenia.



Pri metéde polohovej diferenciacie sa postupuje pod Ta bodu E.3 Vyhlasky MS SR
492/2004 Z. z. avtedy je jednotkova vSeobecna hodn ota pozemku upravena

koeficientom polohovej diferenciacie, ktory zoh Tadnuje Specifika polohy pozemkov.

VéHpoz =M. VSHMJ [€],

kde
M —  vymera pozemku v m?,
VSHum; —  jednotkova vieobecna hodnota pozemku v €/m?.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa m6ze stanovit' aj pre skupinu pozemkov.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu
VSHMJ =VHwm . ka [€/m2],
kde
VHw; — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktord sa stanovi podla tabulky uvedenej v prilohe ¢. 3

kpp je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podra vztahu

ka=ks.kv.kD.kp.k|.kz [—],

ks - koeficient vSeobecnej situacie (0,50 - 2,00)
kv - koeficient intenzity vyuzitia (0,90 - 2,00)
ko - koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20)
ke - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (0,90 - 2,00)
ki - koeficient technickej infraStruktary (0,80 - 1,50)
kz - koeficient povySujucich faktorov (1,01 - 3,00)
kr - koeficient redukujtcich faktorov (0,20 - 0,99)
Uvedené je v sulade s ustanoveniami Vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z. z., ktora
uvadza, Ze pri vypo ¢te vSeobecnej hodnoty méze by t pouzitych aj viacero metdd su casne.
Vlastny vypo cet je vykonany vypo ¢tovym programom HYPO, upgrade 12.50, verzia
2014

b. Vlastnicke a eviden ¢éné udaje :

«  List vlastnictva &. 5408 ( vybrané (daje) :

A. MAJETKOVA PODSTATA:

p. ¢. 1020/130 773 m? zastavané plochy a nadvoria 15 1 5
p. ¢. 1020/160 127 m? zastavané plochy a nadvoria 22 1
p. ¢. 1020/165 41 m? zastavané plochy a nadvoria 22 1
p. ¢. 1020/166 22m? zastavané plochy a nadvoria 22 1
p. ¢. 1020/167 25m? zastavané plochy a nadvoria 22 1
p. ¢. 1020/168 7m? zastavané plochy a nadvoria 22 1

B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:

Uzastnik pravneho vz tahu : Vlastnik

1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava

Spoluvlastnicky podiel : 11



C. TARCHY:

Vecné bremeno v prospech spoloénosti STAV-TRADE, spol. s r.o. ICO 35736399, ktorej obsahom je povinnost viastnika pozemku parc. &.
1020/130 a 1020/131 strpiet’ zhotovenie a nasledné uZivanie bytového domu s polyfunkénou vybavenostou ...... blizsie pozri ¢ast' ,,C” LV
v prilohe znaleckého posudku

c. Udaje o obhliadke predmetu postdenia :

Miestnu obhliadku vykonal znalec osobne d na 10.07.2014 v polud najSich hodinéach,
kedy na zaklade poskytnutych podkladov jednozna ¢ne identifikoval polohu ohodnocovanych
pozemkov v teréne.

V rdmci miestnej obhliadky bola vykonana fotografic k& dokumentécia, ktorej gast sa

nachadza v prilohovej ¢asti znaleckého posudku ; zvySok ostava archivovany u znalca.

d. Porovnanie suladu projektovej dokumentacie asta  vebnej dokumentacie so skutkovym stavom :

Totoje  irelevantné — ide o stanovenie VSH pozemkov a nie stavieb.

e. Porovnanie suladu popisnych a geodetickych tdajo v katastra nehnute I'nosti so zistenym stavom :

Na zaklade porovnania majetkovej dokumentacie vo fo rme LV, képie z katastralnej
mapy a skutkového stavu zisteného pri obhliadke konstatujem sulad

f. Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, k  toré st predmetom ohodnotenia :

1. Jednotkova VSH pozemkov p. ¢. 1020/130, 1020/160, 1020/165-168

g. Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, k  toré su nie st predmetom ohodnotenia :

Nie su také

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a. Analyza polohy nehnute Pnosti :

Ohodnocované nehnute Tnosti sa nachadzaju v katastralnom uzemi Ruzinov, obec
Bratislava — mestskéa ¢as t Ruzinov, konkrétne su situované na Papra dovej ulici 5 - 7.

Lokalita, v ktorej sa nachadzaju ohodnocované pozem ky sa nachadza v juhovychodnej
casti mestskej casti Ruzinov v obytnom subore Travniky ajednd sa o ve Imi ob Iubenl
lokalitu pre byvanie vzh Tadom k tomu, Ze sa jedna o zabyvané sidlisko s rela tivne ve  Tkymi

plochami zelene.

V mieste sa nachadza obojstranna zastavba bytovych domov, niektoré v prizemnej
¢asti maju polyfunk &né vyuzitie — takto je tomu i u bytového domu Papra dova 5 - 7, kde sa
nachadzaju ohodnocované pozemky.



Jedna

inZinierskymi sie

sa olokalitu srovinatou vySkovou konfigurac iou as kompletnymi
tami. Parkovanie v danej lokalite je mozné na pri Tahlych komunikaciach.
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Pre vSetky tieto atriblty po komplexnom zhodnoteni, povazujem polohu nehnute Inosti
ako ve Imi dobru.
b. Analyza vyuzitia nehnute Fnosti :

Jedna o slstavu viacerych pozemkov va =Sej i mensej ploSnej vymery, pri ¢com najva cSi
pozemok je zastavany polyfunk enym bytovym domom, dalSi pozemok slizi na vjazd osobnych
motorovych vozidiel do podzemnych garazi, dalSie pozemky su pri Tahlé a nachadzaju sa na
nich vonkajSie schodiska pre vstup do bytového domu . Pozemky su vlastne uz v su casnosti
vyuZzité a iné vyuzitie nepripada do Uvahy.

c. Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnute Fnosti:
Podra vypisu z listu vlastnictva

¢. 1020/130 viazne
bremeno nemda prakticky vyznam pre ohodnotenie pozem

&. 5408 len na pozemku p.
tarcha vecného bremena uzivania bytového domu s poly funk ¢nou vybavenos tou. Toto vecné

ku, pretoZe znalecky posudok sa



vypracuiva na ziados t vlastnika pozemku prave pre majetkopravne vysporia danie — odpredaj

tohto i pri Tahlych pozemkov.

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 zastavané plochy a nadvoria

Predmetom posudenia a nasledného ohodnotenia je sta novenie jednotkovej VSH (teda
za 1 m 2 pozemkov“ na Papra dovej ilici &¢. 5 -7 stym, Ze najva &8i pozemok p. . 1020/130
je zastavany polyfunk ecnym bytovym domom, pozemok parc. ¢. 1020/160 je zastavany rampou
zabezpe cujicou vjazd a vyjazd vozidiel z podzremnej gardze situovanej v suteréne tohto
domu, ostatné pozemky su zastavané vonkajSimi schod iskami, ktoré zabezpe &uju pristup do

polyfunk &ného bytového domu.

Doposia 1 bolo uZivanie pozemku pod domom rieSené formou vec ného bremena, po
odpredaji pozemkov by doSlo ktrvalému rieSeniu via stnictva pozemkov vlastnikmi
polyfunk &ného bytového domu.

Pozemky sa nachadzaju vychodne od Papra dovej ulice v mieste obojstrannej zastavby
bytovych domov, v blizkosti v smere k TomasSikovej u lici sa nachadza park a ve Tkogaraze.

Ide olokalitu srovinatou vySkovou konfiguraciou a kompletnymi inZinierskymi
sie tami.

DalSie blizSie charakteristiky pozemku, ako aj grafi cké zobrazenie polohy pozemku

sa nachadzaju na strane 5 - 6 znaleckého posudku.

Koeficient povySujucich faktorov stanovujem v hodno te k, = 1,00, koeficient
redukujucich faktorov k. stanovujem v hodnote k, = 1,00, kde zoh radrujem to, Ze
v konkrétnom pripade sa nevyskytujua dévody pre ich Upravu.

Pri tomto si uvedomujem, Ze tvar a vymery pozemkov p. ¢.1020/160 a 1020/165 — 168
su sice mensSie, avSak treba vzia t do Gvahy, Ze tieto pozemky su zastavané vjazdom do
podzemnych garazi, resp. vonkajSimi schodiskami do polyfunk &ného bytového domu ateda
tvoria prisluSenstvo tohto domu, bez ktorych by dom nemohol existova t. Preto pod Ianazoru
znalca by jednotkova VSH pozemkov mala by t rovnakd, ako je to upozemku zastavaného

bytovym domom.



Parcela Druh pozemku G Ot Podiel Vymera [m2]
vymera [m?2]
1020/13106'3360' 165- zastavana plocha a nadvorie 1,00 1/1 1,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/M
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
k 7.vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatel'ov a
- S, . kupelnych mestach, vedl'ajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov,
koeficient vieobecnej . . . . s : . 1,50
g nakupné centra vo vel'kych obytnych ¢astiach mimo centra miest nad 100 000
situacie \ L ;S s
obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi moZnostami
3.rodinné domy so Standardnym vybavenim, beZné bytové domy, bytové domy
kv s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuZitia ytovymip »neby yprep y Y Y ’
vybavenim
kp Sy . . .
koeficient dopravnych 4 pozemky v tesnej blleOS’tl prostriedku hromadnej .dop,ravy s dobrou 1,00
, Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Uzemie mesta
vztahov
ke
koeficient obchodneja 2. obchodnd poloha a byty 1,30
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacSia ako v bode 3) 1,50
infrastruktary pozemku
kz
koeficient povySujucich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,50 * 1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 1,00 * 1,00 2,9250
Jednotkova hodnota pozemku VSHw) = VHwmy * kpp = 66,39 €/m?2 * 2,9250 194,19 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHM] =1,00 m2 * 194,19 €/m?2 194,19 €

I1I. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE:

Nazov: Jednotkova VSH pozemkov p. €. 1020/130, 1020/160, 1020/165-168, k. i. Ruzinov

Adresa : Paprad'ova 5 -7, Bratislava

Vlastnik : Hlavné mesto SR Bratislava

Vypis z katastra nehnutelnosti, LV €. 5408, k. t. Vinohrady

spoluvlastnicky podiel 1/1




2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:
PozemKy:

VSeobecna jednotkova hodnota — £ ppzemkov metédou polohovej diferenciacie: 19419’

Ako vhodnd metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohove;j diferencidcie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€/1 m2]

PozemKky

zastavané plochy a nadvoria - parc. ¢. 1020/130,1020/160, 1020/165-168
jednotkova VSH uvedenych pozemkov

Spolu VSH 194,19

Jednotkova VSH pozemkov 194,19

Slovom : Jednostodevit'desiatstyri EUR a 19 centov

V Bratislave 17.07.2014 Doc. Ing. Michal H O L i K, PhD.

IV. PRILOHY

=  Fotografickd dokumentacia

=  Objednéavka znaleckého posudku

= Vypis z katastra nehnute Inosti— LV &5408 - ¢@ast

= Kopia z katastralnej mapy s vyzna &enim ohodnocovaného pozemku

= Kopia z katastralnej mapy — podklad z Magistratu HM SR



V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudoR, som vypracoval aRo znalec zapisany v zozname znalcov, tlmocnikov a preRladatelov, Rtory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiRy pre odbor Stavebnictvo a odvetvie Pozemné stavby, Dopravné stavby, Odhad hodnoty
nehnutelnosti.

Evidencné cislo znalca 911129,

Znalecky ikon je zapisany pod poradovym cislom 41/2014 znaleckého dennika ¢ 19

Za znalecky 1ikon a veniknuté ndklady iictujem podla vyiictovania na zdRlade priloZeného doRladu cislo 2014041



