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Znalec: Ing. Viliam Antal ¢islo posudku: 106 /2014

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Stanovenia vS8eobecnej hodnoty pozemku registra "C" parcela €.10427/3, 10427/4, 10427/5, 10433/3
a 10433/4, v katastralnom uUzemi Nivy, Krizna ul., pre Gcel planovaného prevodu vlastnictva

2. Datum vyziadania posudku: 27.5.2014

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujlci na zistenie stavebnotechnického stavu): 21. 6.
2014

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 21. 6. 2014

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatefom:
Objednéavka znaleckého posudku €. SNM /ZP/ 062/ 14 z 27.5.2014

5.2 Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnuteflnosti, LV €. 1, 4200, 4288 k.U. Nivy zo dra 30.6.2014, vytvoreny cez katastralny
portal

Képia z katastralnej mapy, k.U. Nivy zo dfa 30.6.2014 vytvorena cez katastralny portal
Fotodokumentéacia

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty
v platnom zneni.

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatira:

Z&kon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo€nikoch a prekladatefoch a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov
v platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon €.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v platnom
zneni.

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

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 nehnutelnostiam (katastralny
zakon) v platnom zneni. 5

Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS,
2001, ISBN 80-7100-827-3

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Premetom ohodnotenie nie su stavby na pozemku p.¢. 10427/3 az 10427/5 k.U. Nivy

9. Pravny Ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
Prevod vlastnictva nehnutelnosti - pozemku

I[I. POSUDOK
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Znalec: Ing. Viliam Antal ¢islo posudku: 106 /2014

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Zdévodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

Pouzita je metéda polohovej diferenciacie, ako najvhodnejSia metoda

b) Vlastnicke a evidenéné udaje:
Nehnutelnosti sU v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢.10427/3, 10427/4, 10427/5,
10433/3 a 10433/4 v k.U. Nivy.

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana drna 21.6.2014
Fotodokumentacia vyhotovena dfa 21.6.2014

d) Technicka dokumentéacia:
Nevyzaduje sa

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané Udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym stavom.
Neboli zistené rozdiely v popisnych a geodetickych udajoch katastra

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov, ktoré su predmetom ohodnotenia:

Pozemky:

parc.C. €.10427/3, 10427/4, 10427/5, 10433/3 a 10433/4 k.. Nivy

g) Predmetom ohodnotenie nie je stavba na pozemku. €.10427/3 az 10427/5,

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Zastavané plochy
POPIS

Pozemky reg. "C" parcela €.€.10427/3, 10427/4, 10427/5, 10433/3 a 10433/4 sa nachadzaju v katastrdlnom
Uzemi Nivy, Mestskej Casti Bratislava Ruzinov. Pristup k pozemkom je po Kriznej ulici a Metodovej ulici

Na pozemkoch p.€. 10427/3, 10427/4 a 10427/5 je umiestnena ¢ast budov.

Pozemky p.¢. 10 433/3 a 10433/4 sU uzivané ako nadvoria.
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Znalec: Ing. Viliam Antal ¢islo posudku: 106 /2014

Uzemie, v ktorom sa pozemky nachadzaji je charakterizovana zastavbou bytovych, prevadzkovych a
administrativnych budov. Lokalita , v ktorej sa pozemky nachadzaju je povazovana za SirSie centrum mesta
Bratislavy. V okoli je vybudovand kompletné technickd infrastruktira a vybavenost mesta Bratislavy

Stanovenie koeficientov polohovej diferenciacie pre uréenie hodnoty pozemkov:

Koeficient vSeobecnej situacie, pre predmetnu lokalitu je v intervale 1,2 -1,6

- pre uvedenu lokalitu stanovujem strednd hodnotu 1,4 jedna sa o velmi dobré Uzemie v zastavanej ¢asti
katastralneho Gzemia Nivy.

Uzemie je zastavané prevazne administrativnymi budovami a obytnymi budovami .

Koeficient intenzity vyuzitia pre viacpodlazné stavby dobrého vybavenia , pre byvanie a administrativu.
koeficient je dany hodnotou 1,05

Koeficient dopravnych vztahov pre dané uzemie dany hodnotou 1,0
z doévodu , ze Uzemie ma dostupnost pesi do centra mesta v ¢ase 10 min.

Koeficient obchodnej a priemyselnej intenzity , koeficient 1,2 - 1,5
Na pozemkoch av jeho okoli su prevazne administrativne a objekty na byvanie
Koeficient pre tito zastavbu je stanovujem hodnotou 1,45

Koeficient technickej infrastruktdry - interval 1,3 -1,5
Pozemky je mozné napojit na vSetky jestvujuce inzinierske siete v okoli, vodovod, kanalizacia , plyn a
elektrina . Pre danu lokalitu stanovujem hodnotu v dolnej hranici intervalu 1,5

Koeficient povySujucich faktorov urcujem hodnoty 1,0
Jednd sa 0 pozemky uz zastavané stavbou, alebo ich prisluSsenstvom a nebude sa menit' vyuzitie

Koeficient redukujucich faktorov neuvazujem , lebo sa nevyskytuju
Hodnotu ponechavam 1,0

Poznamka: Hodnota pozemku stanovena polohovou diferenciaciou je v sulade z cenami obdobnych
pozemkov ,zverejnenych na portaly : www.reality.sk

Parcela Druh pozemku Vzorec vynfg:z:l;mz] Podiel Vymera [m2]
10427/3 zastavana plocha a nadvorie 67 67,00 1/1 67,00
10427/4 zastavana plocha a nadvorie 67 67,00 1/1 67,00
10427/5 zastavana plocha a nadvorie 454 454,00 1/1 454,00
10433/3 zastavana plocha a nadvorie 296 296,00 1/1 296,00
10433/4 zastavana plocha a nadvorie 63 63,00 1/1 63,00
Spolu vymera | 947,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
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Znalec: Ing. Viliam Antal

¢islo posudku: 106 /2014

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 6. vel'mi dobré obchodné a obytné €asti v mestach od 50 000 do 100 000
- S . obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeficient v§eobecnej , ; . ., N 1,40
situacie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
kv 4. nadStandardné rodinné domy; nadStandardné bytové domy, viacpodlazné 105
koeficient intenzity vyuZzitia nebytové stavby pre priemysel so Standardnym technickym zariadenim ’
kp - . . .
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), izemie mesta
vztahov
kp
koeficient obchodneja 2. obchodna poloha a byty 1,45
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobré vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,50
infrastruktiry pozemku
kz . ) ao o
koeficient povy3ujiicich 4. ol?chodnfe pozemky v miestach so silnym turistickym ruchom, ak to nebolo 1,00
zohl'adnené v koeficiente kS
faktorov
kr
koeficient redukujicich 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,40*1,05*1,00*1,45*1,50* 1,00 *1,00 3,1973
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHwmy * kep = 66,39 €/m?2 * 3,1973 212,27 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwm) = 947,00 m2 * 212,27 €/m? 201 019,69 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

VsSeobecna hodnota

Nazov pozemKu v celosti [€]

parcela ¢. 10427/3 14 222,09
parcela ¢. 10427 /4 14 222,09
parcela ¢. 10427 /5 96 370,58
parcela ¢. 10433/3 62 831,92
parcela ¢. 10433 /4 13 373,01
Spolu 201 019,69
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Znalec: Ing. Viliam Antal

¢islo posudku: 106 /2014

[1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

PozemKky:

Vseobecna hodnota metéddou polohovej diferenciacie:
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

201 019,69 €

Nazov

VsSeobecna hodnota [€]

Stavby
Pozemky

Zastavané plochy -
Zastavané plochy -
Zastavané plochy -
Zastavané plochy -

Zastavané plochy -

Spolu VSH

parc.
parc.
parc.
parc.

parc.

Oc O O O 0

.10427/3 (67 m2)
.10427/4 (67 m2)
.10427/5 (454 m2)
.10433/3 (296 m2)
.10433/4 (63 m?)

14 222,09
14 222,09
96 370,58
62 831,92
13 373,01
201 019,69

Zaokriihlena VSH spolu

201 000,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 201 000,00 €
Slovom: Dvestojedentisic Eur

V Bratislava dna 21.6.2014

Ing. Viliam Antal
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Znalec: Ing. Viliam Antal ¢islo posudku: 106 /2014

[V. PRILOHY

- list vlastnictva
- fotodokumentacia
- snimka z katastralnej mapy
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Znalec: Ing. Viliam Antal ¢islo posudku: 106 /2014

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov,
ktory vedie

Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie pozemné stavby a odhad
hodnoty nehnutelnosti, evidenéné ¢islo znalca 910034

Znalecky Ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 106/2014 znaleckého dennika ¢&. 1/2014

Znalecky Ukon a vzniknuté ndklady Uétujem podla vyucétovania na zéklade prilozeného dokladu €. 106 / 2014
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