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I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca : Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemku p. &. 4512 v okrese
Bratislava |, obec Bratislava - m. ¢. Staré Mesto, k. 0. Staré Mesto

2. Datum vyZiadania posudku : 27.03.2013

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok : 26.04.2013

4. Datum, ku ktorému sa nehnut&nost’ alebo stavba ohodnocuje : 08.04.2013
5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.1. Dodané objednavatéom :
5.1.1. Objednavka znaleckého posudku

5.1.2. Vypis z katastra nehnute Inosti LV ¢. 1656 - giasto ¢ny zo d rna
03.04.2013 — kopia vytvorena cez katastralny portal

5.1.3. Képia z katastralnej mapy zo d na 03.04.2013 - kopia vytvorena cez
katastralny portal

5.1.4. Geometricky plan ¢. 11/2013 na zlu &enie a znovurozdelenie p. &. 4512
ap. ¢&.4513/1zod na 22.04.2013 s pravoplatnos touzod ra 25.04.2013 - kdpia

5.1.5. Uzemno-planovacia informacia zo d na 10.04.2013 — kopia

5.1.6. Situacia

5.2. Obstarané znalcom :
5.2.1. Fotodokumentacia

6. Pouzity pravny predpis :

Priloha  &. 3 k vyhlaSke Ministerstva spravodlivosti Slovensk ej republiky .
492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majet ku v zneni vyhlasky .
626/2007 Z. z. a vyhlasky &. 605/2008 Z. z.

7. DalSie pouZité pravne predpisy :

Vyhlaska MS SR ¢&. 490/2004 Z. z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z.

0 znalcoch, tlmo ¢nikoch a prekladate Toch a o zmene doplneni niektorych
predpisov

VyhlaSka MS SR &. 491/2004 Z. z. o odmenach, nahradach vydavkov a n ahradach
za stratu ¢asu pre znalcov, timo enikov a prekladate Tov v zneni neskorsich
predpisov

Vyhlaska MS SR ¢. 500/2005, ktorou sa meni a dop ina vyhldska MS SR c.
490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch,

timo &nikoch a prekladate Toch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

Zakon ¢&. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo ¢nikoch a prekladate Toch a 0 zmene a
doplneni niektorych zakonov

Vyhlaska MF SR ¢&. 546/2003 Z. z., ktorou sa meni a dop 1xa vyhlaska MF SR c.
58/1993 Z. z., ktorou sa vykonava zakon Slovenskej narodnej rady ¢. 317/1992
Zb. o dani z nehnute Tnosti v zneni neskorSich predpisov

STN 7340 55 - Vypo et obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objek tov
Zdrojom koeficientu vyjadrujiceho vyvoj cien je Sta tisticky urad SR

8. Osobitné pozZiadavky zadavata :
Stanovi t vSeobecnu hodnotu pozemku s prisluSenstvom

9. kel znaleckého posudku :
Prevod vlastnickeho prava



Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metodiky : Priloha  &. 3 k vyhlaSke Ministerstva spravodlivosti

Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty

majetku v zneni neskorsich predpisov. Pri vypo &te vSeobecnej hodnoty pozemku

je pouzita metéda polohovej diferenciacie. Porovnav acia metéda vypo  c&tu
vSeobecnej hodnoty pozemku nie je pouzita, pretoze k spracovaniu posudku nie

je k dispozicii dostatok relevantnych udajov z posl edného obdobia (cca
jedného roka) o cenach nehnute Tnosti z realizovanych prevodov na trhu

nehnute Inosti dosahovanych u porovnate Inych nehnute Inosti v porovnate Tnom
mieste a  case.

Vypo cet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpo &tovych ukazovate Tov
publikovanych v katalégu USI Zilina a programového vybavenia Hypo verzia
11.01.

b) Vlastnicke a evidegné udaje :

List vlastnictva ¢. 1656 - ¢&iasto é&ny

A - Majetkova podstata

Pozemky registra ,C*

p. &.4512 358m 2 zahrady 4 1

p. &.4513/1 270 m 2 zéhrady 4 1

spbsob vyuZitia pozemku — 4 — pozemok prevazne v za stavanom Uzemi obce alebo
v zahradkéarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenin a, ovocie, okrasna nizka
avysoka zele 1 ainépo Inohospodarske plodiny

umiestnenie pozemku - 1 - pozemok v zastavanom Uzem i obce

B - Vlastnici a iné opravnené osoby

Vlastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nadmestie 1, Bratislava,

PS ¢ 81499, SR spoluvl astnicky podiel 1/1
Titul nadobudnutia — pod Ta listu vlastnictva ¢. 1656 —  ciasto ¢ny (priloha .
2)

C- Tarchy
Bez zapisu k hodnotenej nehnute Inosti
Iné Udaje - pod Ta listu vlastnictva ¢. 1656 —  c¢iasto ¢&ny (priloha &.2)

c¢) Obhliadka, zameranie a fotodokumentécia nehnuiaosti :
Vykonané d r1a 08.04.2013

d) Technick& dokumentacia :
K vypracovaniu znaleckého posudku nebola predlozena Ziadna technicka
dokumentécia.

e) Udaje z katastra nehnut&nosti :

Hodnotena parcela p. &. 4512 — zahrady o vymere 600 m2 nie je v tejto vym ere
zapisana v liste vlastnictva &. 1656 (priloha &. 2) ani zakreslena v kopii

z katastralnej mapy (priloha &. 3). Vznikla geometrickym planom ¢. 11/2013
na zli c¢enie aznovurozdelenie p. ¢. 4512 ap. &. 4513/1 (priloha &, 4.
Parcela  ¢. 4512 je hodnotena v zmysle vySSieuvedeného geomet rického planu

overeného katastralnym tradom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ki@ si predmetom hodnotenia :
pozemok p.  ¢&. 4512 - zahrady, k. 0. Staré Mesto
vonkajSie beténové schody

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, kté nie si predmetom hodnotenia :
neboli zistené



2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 PRISLUSENSTVO
2.1.1 VonkajSie schody na pt. 4512

Na pozemku p.  &. 4512 s dvoje betonové schody s povrchom z cement ového
poteru. Sirka schodov je 1,1 m.

ROZPOCTOVY UKAZOVATE L

Kategoria: 10. VonkajSie a predloZzené schody (JKSO 822 2) Bod:
10.2. Beténové na terén s povrchom zatrenym alebo Z cem.

poteru Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Rozpcétovy ukazovatd’ za mernu jednotku:  215/30,1260 = 7,14 €/bm stup rnaPocet

mernych jednotiek: 6*1,1+6*1,1 = 13,2 bm stup naKoeficient

vyjadrujici vyvoj cien: k cu = 2,211 Koeficient vyjadrujuci Uzemny

vplyv: kwy=1,12

TECHNICKY STAV

Vypo cet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivo tnosti odbornym
odhadom

Nazov Zagiatok Vrok] | T[ok] | z[rok] | O[%] | TS[%]

uzivania

VonkajSie

schody na p.

% 4513/1 a 1970 43 7 50 86,00 14,00
p. & 4512

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocdet Hodnota [€]
Vychodiskova 13,2 bm stup 1a * 7,14 €/bm stup na * 233 39
hodnota 2,211*1,12 '
Technicka hodnota 14,00 % z 233,39 € 32,67

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnut&nosti :

Nehnute Tnos t — pozemok - sa nachadza na Korabinského ulici v at raktivnej a
vyh Tadavanej obytnej lokalite v hlavhom meste SR Bratis lava miestna cast
Staré Mesto. V bezprostrednej blizkosti sa nachadza ji nové rodinné domy
spri  Iahlymi pozemkami a pozemky, ktoré su zatia T vyuZivané na rekrea &né
Gcely. Charakter terénu nehnute Inosti aj jej blizkeho okolia je svahovity.

Pozemok je pristupny po spevnenej komunikacii. Je n apojeny na vodovod

a elektrinu. V dosahu je kanalizacia aplyn. V dosa hu nehnute Tnosti je



vybudovana kompletna infraStruktira mestského vyzna mu (obchodné, Skolské,
kultarne, zdravotnicke, Sportové a iné zariadenia) pristupnych pesi, autom,
pripadne mestskou hromadnou dopravou. Nehnute Tnost je za tazena hlukom od
blizkej mestskej dia Ini ¢nej komunikadcie Mlynska dolina. Dostupnos t
pracovnych prilezitosti na izemi hlavného mesta Bra tislavy je v rozsahu 5 -

25 minat jazdy mestskou hromadnou dopravou, pripadn e autom. Dopravné
napojenie na mestsky dia Ini ¢ny systém je vo vzdialenosti cca 400 m.

b) Analyza vyuZzitia nehnutd’nosti :

Pre Gzemie, ktorého su ¢astou je zaujmova parcela ¢. 4512 bol schvéleny
Uzemny plan zény Machna &, vzneni zmien adoplnkov, uznesenim Mestského

zastupite  Istva, zavézna ¢as t je vyhlasena VSeobecnym zavaznym nariadenim hl.

m. SR Bratislavy.

Parcela ¢. 4512 patri v uvedenej dokumentécii do sektoru &. 7-11/21.

Pre dany sektor su vzmysle uvedeného schvéleného U zemného planu platné
zavazné regulativy funk ¢ného a priestorového vyuzitia — vi d priloha . 5
s textovou aj grafickou cas tou.

V case hodnotenia pozemok nie je vyuzivany.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanimmehnutd’nosti :

Pozemok p. ¢&.4512 jev ¢ase hodnotenia pristupny zo severovychodnej strany

po lokalnej spevnenej komunikacii dlhej 110 m so Si rkou cca 3,0 m. DalSia
pristupova cesta je v képii z katastralnej mapy vyz nacena zjuznej strany
pozemku. V skuto  ¢nosti tato cesta eSte nie je vybudovana.

Na pozemok posobi hluk z blizkej mestskej dia Ini ¢nej komunikéacie Mlynska
dolina.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,95

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie pre st avby v sidle Bratislava

je  zdbvodu wvyrovnanosti ponuky adopytu na trhu po rovnate Inych
nehnute Inosti v tejto lokalite upraveny na hodnotu 0,95

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jedribvé triedy:

Trieda Vypocdet Hodnota
. trieda [1l. trieda + 200 % = (0,950 + 1,900) 2,850
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a lll. triedy 1,900
[ll. trieda Priemerny koeficient 0,950
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,523
V. trieda [ll. trieda - 90 % = (0,950 - 0,855) 0,095

Vypoéet koeficientu polohovej diferenciacie:



Popis

Trieda

kPDI

Vaha
Vi

Vysledok
Kppi*V|

10

11

12

Trh s nehnutd’nos’ami

dopyt v porovnani s ponukou je

nizsi
Poloha nehnut®nosti v danej obci - vrah k
centru obce

casti obce, mimo obchodného
centra, hlavnych ulic a vybranych
sidlisk

Stéasny technicky stav nehnutBnosti

nehnute Inos t vyZaduje opravu

Prevladajuca zéstavba v okoli nehnutiénosti

objekty pre byvanie, Sport,
rekreaciu, parky a pod.

Prislusenstvo nehnut&nosti

bez dopadu na cenu nehnute Tnosti

Typ nehnute’nosti

priemerny - dom v radovej

zéastavbe, atriovy dom - s
predzahradkou, dvorom a zdhradou,
s dobrym dispozi enym rieSenim.

Pracovné moznosti obyvatkstva - miera
nezamestnanosti

dostato &na ponuka pracovnych
moznosti v mieste, nezamestnanos t
do5%

Skladba obyvatd’stva v mieste stavby
priemerna hustota obyvate Istva

Orientacia nehnutd’nosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti
¢iasto &ne vhodna a giasto &ne
nevhodna

Konfiguracia terénu

juzny svah o sklone 5% - 25%

Pripravenost’ inZinierskych sieti v blizkosti
stavby

elektricka pripojka, vodovod,
pripojka plynu, kanalizacia do
Zumpy

Doprava v okoli nehnuténosti

0,523

1,900

0,950

2,850

0,950

0,950

2,850

1,900

0,950

1,900

0,950

13

30

10

6,7990

57,0000

7,6000

19,9500

5,7000

9,5000

25,6500

11,4000

4,7500

11,4000

6,6500




13

14

15

16

17

18

19

Zeleznica, autobus, miestna

doprava, taxisluzba, letisko, I

lodn& doprava a pod.

Obg¢.
vybav.(Urady,Skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kult
ara)
krajsky Urad, sud, banka, da novy
Urad, vysoka Skola, nemocnica,

divadlo, kompletna sie t obchodov a
sluzieb

Prirodné lokalita v bezprostrednom okoli
stavby

les, vodna nadrz, park, vo
vzdialenosti do 1000 m

Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli
stavby

zvySena hlu  ¢nos t a prasnos t od
intenzivnej dopravy

MozZnosti zmeny v zastavbe-Uzem.rozvoj,vply:
na nehnut.

zlepSenie podmienok existencie
stavby v dobe dIhSej ako 5 rokov

MozZnosti d’alSieho rozSirenia

Zziadna mozZnos t rozSirenia V.

Dosahovanie vynosu z nehnutmosti

nehnute Inosti bez vynosu V.

Nazor znalca

priemerna nehnute Tnost M.

2,850

2,850

0,950

0,950

1,900

0,095

0,095

0,950

10

20

19,9500

28,5000

7,6000

8,5500

15,2000

0,6650

0,3800

19,0000

Spolu

180

266,24

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov

Vypocet

Hodnota

Koeficient polohovej
diferenciacie

VSeobecna hodnota

Kpp = 266,24/ 180

1,479

VSH=TH*k pp=32,67€*

1,479

48,32 €

3.2 POZEMKY



3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Zahrady p¢. 4512, k. 0. Staré Mesto

POPIS

Hodnoteny pozemok p.
v obytnej a

a elektrickd sie

ciasto ¢&ne rekrea
Mesto. Charakter hodnoteného pozemku a jeho okolia
pristupny po spevnenegj
t. V lokalite je moZnos
Celkova vymera pozemku je 600 m

¢. 4512 — zahrady sa nachadza na Korabinského ulici

¢nej lokalite Bratislavy miestna

komunikéacii. Pozemok je napo

2

cast Staré
je svahovity. Je
jeny na vodovodnl
t napojenia na kanalizaciu a plyn.

Parcelaé¢. Druh pozemku Vzorec Spolu vymera [nT] Podiel V{g%ra
4512 zahrada 600 600,00 600,00
Obec: Bratislava  Vychodiskova hodnota: VH
=66,39€/m 2
Oznatenie a ndzov : Hodnota
- Hodnotenie .y
koeficientu koeficientu
6. ve Imidobré obchodné a obytné casti v
ks mestach od 50 000 do 100 000 obyvate Tov,
koeficient obytné casti miest nad 100 000 obyvate Tov,
o . . . : ; : 1,55
v8eobecnej luxusné obytné oblasti s dobrym osvetlenim a
situacie vyh Tadom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvate Tov
K 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim,
\VJ > z z o
koeficient bgzne byt_ove domy: bytové domy S nebytovymi 1,00
: ) . priestormi, nebytové stavby pre priemysel s
intenzity vyuZzitia - S P
beznym technickym vybavenim
K 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku
b : , .
- hromadnej dopravy s dobrou Upravou ciest,
koeficient . . 1,00
§ , cesta vlastnym autom do centra (10 min),
dopravnych vz = tahov .
Uzemie mesta
ke
koeficient
obchodnej a 3. obytna alebo rekrea &na poloha 1,15
priemyselnej
polohy
ki
koeﬁqent_ 3. dobra vybavenos £ (napriklad: miestne
. technicke rozvody vody, elektriny, zemného plynu) 1,35
infrastruktary ' '
pozemku
kz
koeficient L L Lo .
povy3ujticich - pozemky s mimoriadne zvySenym zaujmom o kdpu 3,00
faktorov
kr - zvySeny hluk z blizke dia Ini ¢nej komunikéacie 0.95
koeficient -v  ¢ase hodnotenia pristup len po spevnenej '




faktorov

H redukujacich komunikécii Sirky cca 3 m

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocdet Hodnota
Koeficient polohovej kKpp=1,55*1,00 * 1,00 * 6.8582
diferenciacie 1,15*1,35* 3,00 * 0,95 '
. VéH\/L]=VH MJ*k pD=66,39 2
Jednotkova hodnota pozemku €/m? * 6,8582 455,32 €/m
= . VSHoz=M*VSH ;=600,00
VSeobecn4 hodnota pozemku nf * 455,32 €/m 2 273 192,00 €
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I1l. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

podPa vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej epubliky

¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty etk v zneni neskorsich
predpisov

stanovena metddou polohovej diferenciacie

Nazov VSeobecna hodnota [€l|]
Stavby
VonkajSie schody na p. &. 4512 48,32

Pozemky v k. 0. Staré Mesto

Zahradap. &.4512 (600m 2 273 192,00
Spolu VSH 273 240,32
Zaokruhlena VSH spolu 273 000,00
VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 273 000,00 €
Slovom: Dvestosedemdesiattritisic Eur
V Bratislave
dria 26.04.2013 Ing. Igor Kropa ¢

znalec



11

V. PRILOHY

1. Objednavka znaleckého posudku

2. Vypis z katastra nehnute TnostiLV ~ ¢.1656—  ciasto c¢ny — kopia vytvorena
cez katastralny portal

3. Kopia z katastralnej mapy — képia vytvorena cez katastralny portal

4. Geometricky plan ¢.11/2013 na zla &enie a znovurozdelenie p. ¢. 4512 a
p. ¢. 4513/1

5. Uzemno-planovacia informécia

6. Situécia

7. Fotodokumentacia



