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Znalec: Ing. Jozef Poldsek Cislo posudku: 2/2017

I. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov
- pozemky reg. "C" v k.i. Nové Mesto, parc. €. 12876/2, 4-18 -zastavané plochy a nadvoria

2. Datum vyziadania posudku: 13.1.2017

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebno-
technického stavu):
18.1.2017

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje: 18.1.2017

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
5.1 Dodané zadavatel'om :

-Objednavka OTS 1700037

-Uzemnoplanovacia informacia

-Képia z katastralnej mapy

-Orienta¢na mapa

5.2 Obstarané znalcom:
-Vypis z katastra nehnutelnosti, z LV ¢.1
-Fotodokumentacia

6. Pouzity pravny predpis:

Podl'a vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.254/2010 v zneni vyhlasky
€.605/2008 v zneni vyhl. ¢.626/2007 a vyhl. ¢.492 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zmysle
prilohy ¢.3 k vyhlaske ¢. 492/2004 Z.z.

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatira:

Zakon ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.500/2005 Z.z ktorou sa meni a dopliia
vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢.490/2004 Z.z., v zneni vyhl. ¢.33/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni
niektorych zakonov

Vyhlaska MSSR ¢. 534/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zdkon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a
prekladatel'och a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky ¢. 500/2005 Z. z.

Vyhlaska MS SR ¢.254/2010 Z.z. v zneni vyhl. ¢.605/2008, ¢.626/2007 a vyhl. ¢.492 o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zmysle prilohy ¢.3 k vyhlaske ¢. 492/2004

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 79/1996 Z.z. ktorou sa
vykonava zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon) v zneni

Zakon 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

Indexy cien stavebnych prac SUSR

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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Znalec: Ing. Jozef Poldsek Cislo posudku: 2/2017

9. Uéel posudku: Podklad pre odhad hodnoty nehnutelnosti - pozemku pre predaj

I1. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metodiky:
Podl'a vyhl. MS SR ¢.254/2010 Z.z. v zneni vyhl. ¢.605/2008, ¢.626/2007 a vyhl. ¢.492 o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zmysle prilohy ¢.3 k vyhlaske ¢. 492/2004 Z.z. je mozné stanovenie
vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb stanovit tymito metédami:
- porovnanim
- kombinovanou metédou (pouzije sa iba vtedy, ako je predmet ohodnotenia schopny
dosahovat vynos formou prendjmu )
- vynosovou metodou (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos)
- metddou polohovej diferenciacie

Zakladné pojmy a definicie podl'a vyhlasky 254/2010 Z.z, ktorou sa meni vyhl. ¢.492/2004 Z.z.
Vseobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnu na trhu v
podmienkach vol'nej sitaZe, pri poctivom predaji, ked” kupujuci aj predavajici budu konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo mozné hodnotent stavbu
nadobudnu formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajticu
vySke opotrebovania.

Vynosova hodnota (HV)
Vynosova hodnota je znalecky odhad sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutel'nosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Stavby

Stavba je stavebna konStrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne
spojena so zemou alebo ktorej osadenie vyzaduje upravu podkladu. Stavby sa podla stavebno-
technického vyhotovenia a tiCelu ¢lenia na pozemné stavby a inzinierske stavby.

Ohodnotenie je vykonané v sulade s Vyhlaskou MSSR ¢.254/2010 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni vyhlasky ¢.605/2008 Z.z., ¢.626/2009 Z.z.

Pre vypocet vSeobecnej hodnoty boli poZité ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej
hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb”, vypracovanej
Ustavom sudneho inzinierstva Zilinskej univerzity. Vypocet bol spracovany programom HYPO 14.50.
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Znalec: Ing. Jozef Poldsek Cislo posudku: 2/2017

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje :

A. Majetkova podstata:

Vypis z listu vlastnictva ¢.7538

Parcely registra "E" evidované na katastralnej mape

Parcelné vymera druh Spbsob Druh  umiestn.
Cislo v m2 pozemku vyuzit. p. chr.neh. stavby

12876/2 20 Zastavané plochy a nadvoria
12876/4 17 Zastavané plochy a nadvoria
12876/5 20 Zastavané plochy a nadvoria
12876/6 21 Zastavané plochy a nadvoria
12876/7 19 Zastavané plochy a nadvoria
12876/8 19 Zastavané plochy a nadvoria
12876/9 19 Zastavané plochy a nadvoria
12876/10 19 Zastavané plochy a nadvoria
12876/11 19 Zastavané plochy a nadvoria
12876/12 19 Zastavané plochy a nadvoria
12876/13 19 Zastavané plochy a nadvoria
12876/14 19 Zastavané plochy a nadvoria
12876/15 19 Zastavané plochy a nadvoria
12876/16 19 Zastavané plochy a nadvoria
12876/17 20 Zastavané plochy a nadvoria
12876/18 19 Zastavané plochy a nadvoria

Cast’ B:
Ucastnik pravneho vztahu: Vlastnik

Hl.mesto SR Bratislava
Spoluvlastnicky podiel : 1/1

c¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:
Predmetné pozemky som osobne prezrel a vyhotovil fotodokumentaciu dila 18.1.2017.

d) Porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom :
Objednavatel znaleckého posudku mi poskytol podklady uvedené v Casti 5.1 znaleckého posudku.

e) Porovnanie pravnej dokumentacie (kataster) so skutkovym stavom :
Porovnanim pravnej dokumentacie a skuto¢nosti je mozné konstatovat, Ze pozemKy su zapisané na
predmetnom LV ¢. 1.

f) Vymenovanie jednotlivych ohodnocovanych stavieb a nehnutel'nosti:

- pozemKy parc.¢. 12876/2,4-18

2. SHANOVENIE VSEOBECNE] HODNORY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti
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Znalec: Ing. Jozef Poldsek Cislo posudku: 2/2017

Predmetné pozemKy sa nachadzaju na Janoskovej ul. v Bratislave m. ¢. Nové Mesto. V sticasnosti slizia ako
pozemky pod garazami

b) Analyza vyuZzitia nehnutel'nosti
V stuiCasnosti ich vyuZivanie je mozné len na ticel ako s vyuzivané.

) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najmé zavady viaznuce na nehnutel'nosti a

prava spojené s nehnutel'nostou
Ziadne rizika s vyuzivanim predmetnych pozemkov nie st v si¢asnosti zname

2.1 POZEMKY

2.1.1 MEZODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Pozemok reg. "C" k. i. Nové Mesto parc. ¢. 12876/2, 4-18
POPIS
Predmetné pozemky, sa nachadzaju pod existujicimi gardZami na JanoSkovej ul. v Bratislave

m. ¢. Nové mesto. Pozemok je rovinaty. Nachadzaju sa v existujlcej zastavbe administrativnych budov
resp. bytového fondu.

Parcela Druh pozemku Vzorec vynfgl?ahfmz] Podiel Vymera [mZ2]
12876/2 zastavané plochy a naddvoria 20 20,00 1/1 20,00
12876/4 zastavané plochy a naddvoria 17 17,00 1/1 17,00
12876/5 zastavané plochy a naddvoria 20 20,00 1/1 20,00
12876/6 zastavané plochy a naddvoria 21 21,00 1/1 21,00
12876/7 zastavané plochy a naddvoria 19 19,00 1/1 19,00
12876/8 zastavané plochy a naddvoria 19 19,00 1/1 19,00
12876/9 zastavané plochy a naddvoria 19 19,00 1/1 19,00
12876/10 zastavané plochy a naddvoria 19 19,00 1/1 19,00
12876/11 zastavané plochy a naddvoria 19 19,00 1/1 19,00
12876/12 zastavané plochy a naddvoria 19 19,00 1/1 19,00
12876/13 zastavané plochy a naddvoria 19 19,00 1/1 19,00
12876/14 zastavané plochy a naddvoria 19 19,00 1/1 19,00
12876/15 zastavané plochy a nadvoria 19 19,00 1/1 19,00
12876/16 zastavané plochy a nadvoria 19 19,00 1/1 19,00
12876/17 zastavané plochy a nadvoria 20 20,00 1/1 20,00
12876/18 zastavané plochy a nadvoria 19 19,00 1/1 19,00
‘Slglt:ll:ra 307,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHm = 66,39 €/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu

koeficienthféeobecnej 6. velmi 'dobré obc,hs)dnfé a _obytné Casti v mestach od' 50000 d0l100 009 . 120

situAcie obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
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Znalec: Ing. Jozef Poldsek

Cislo posudku: 2/2017

s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
K 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy
Kkoeficient inte\;lzi vvusitia S nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
tyvy vybavenim
kp - . . .
koeficient dopravnych 4- pozemky Vv tesnej blleOS’tl prostriedku hromadnej .dop,ravy s dobrou 1,00
vztahov Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Uzemie mesta
ke
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekrea¢na poloha 1,00
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacSia ako v bode 3) 1,30
infrastruktary pozemku
kz
koeficient povySujucich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
Kkoeficient f:duku'ﬁcich 12. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej 0380
J zastavby a pod.) ’
faktorov
VSEOBECNA HODNOEA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,20 * 1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,00 * 0,80 1,2480
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwmy * kpp = 66,39 €/m2 * 1,2480 82,85 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * V§HM] =307,00 m2 * 82,85 €/m? 2543495 €

VYHODNORENIE PO PARCELACH

Nazov

Vseobecna hodnota
pozemKku v celosti [€]

parcela ¢. 12876/2 1657,00
parcela ¢. 12876 /4 1 408,45
parcela ¢. 12876/5 1657,00
parcela ¢. 12876/6 1739,85
parcela ¢. 12876/7 1574,15
parcela ¢. 12876/8 1574,15
parcela ¢. 12876/9 1574,15
parcela ¢. 12876/10 1574,15
parcela ¢. 12876/11 1574,15
parcela ¢. 12876/12 1574,15
parcela ¢. 12876/13 1574,15
parcela ¢. 12876/14 1574,15
parcela ¢. 12876/15 1574,15
parcela ¢. 12876/16 1574,15
parcela ¢. 12876/17 1657,00
parcela ¢. 12876/18 1574,15
Spolu 25 434,95
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Znalec: Ing. Jozef Poldsek Cislo posudku: 2/2017

III. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNORA

Rekapitulacia:

Stavby:

Pozemky:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 25434,95 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPIZULACIA VSEOBECNEJ HODNOZY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
Pozemok reg. "C" k. 4. Nové Mesto parc. ¢. 12876/2, 4-18 - parc. €. 12876/2 (20 m2) 1657,00
Pozemok reg. "C" k. 4. Nové Mesto parc. ¢. 12876/2, 4-18 - parc. €. 12876/4 (17 m2) 1 408,45
Pozemok reg. "C" k. 4. Nové Mesto parc. ¢. 12876/2, 4-18 - parc. €. 12876/5 (20 m2) 1657,00
Pozemok reg. "C" k. 4. Nové Mesto parc. ¢. 12876/2, 4-18 - parc. €. 12876/6 (21 m2) 1739,85
Pozemok reg. "C" k. 4. Nové Mesto parc. ¢. 12876/2, 4-18 - parc. €. 12876/7 (19 m?) 1574,15
Pozemok reg. "C" k. 4. Nové Mesto parc. ¢. 12876/2, 4-18 - parc. €. 12876/8 (19 m?) 1574,15
Pozemok reg. "C" k. 4. Nové Mesto parc. ¢. 12876/2, 4-18 - parc. €. 12876/9 (19 m?) 1574,15
Pozemok reg. "C" k. 4. Nové Mesto parc. ¢. 12876/2, 4-18 - parc. ¢. 12876/10 (19
m2) 1574,15
Pozemok reg. "C" k. 4. Nové Mesto parc. ¢. 12876/2, 4-18 - parc. ¢. 12876/11 (19
m2) 1574,15
Pozemok reg. "C" k. 4. Nové Mesto parc. ¢. 12876/2, 4-18 - parc. ¢. 12876/12 (19
m2) 1574,15
Pozemok reg. "C" k. 4. Nové Mesto parc. ¢. 12876/2, 4-18 - parc. ¢. 12876/13 (19
m2) 1574,15
Pozemok reg. "C" k. 4. Nové Mesto parc. ¢. 12876/2, 4-18 - parc. ¢. 12876/14 (19
m2) 1574,15
Pozemok reg. "C" k. 4. Nové Mesto parc. ¢. 12876/2, 4-18 - parc. ¢. 12876/15 (19
m2) 1574,15
Pozemok reg. "C" k. 4. Nové Mesto parc. ¢. 12876/2, 4-18 - parc. ¢. 12876/16 (19
m2) 1574,15
Pozemok reg. "C" k. 4. Nové Mesto parc. ¢. 12876/2, 4-18 - parc. ¢. 12876/17 (20
m2) 1 657,00
Pozemok reg. "C" k. 4. Nové Mesto parc. ¢. 12876/2, 4-18 - parc. ¢. 12876/18 (19
m2) 1574,15
Spolu VSH 25 434,95
Zaokrihlena VSH spolu | 25 400,00
VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 25 400,00 €
Slovom: DvadsatpittisicStyristo Eur
V Bratislave dna 24.1.2017 Ing. Jozef Polasek
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Znalec: Ing. Jozef Poldsek

Cislo posudku: 2/2017

IV. PRILOHY

- Objednavka znaleckého posudku
-Vypis z katastra nehnutel'nosti, z LV ¢.1
-Koépia z katastralnej mapy

-Orienta¢na mapa

-Fotodokumentacia
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Znalec: Ing. Jozef Poldsek Cislo posudku: 2/2017

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok bol vypracovany znaleckou organizaciou CENEKON a. s..
Martinengova 3, 811 04 Bratislava, evidenc¢né ¢islo 900 117, zapisanou v zozname
znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo Spravodlivosti Slovenskej
republiky pre:

Odbor: 370000 - Stavebnictvo

Odvetvie: 370901 Odhad hodnoty nehnutel'nosti

Odvetvie: 371002 - Odhad hodnoty stavebnych prac

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym c¢islom 2/2017

Ing. Jozef Cavojsky

predseda predstavenstva

Ing. Jozef Polasek

zodpovedny za vykon znaleckej ¢innosti
znalec v odbore: odbor Stavebnictvo,
odvetvie: Odhad hodnoty nehnutel'nosti a
Odhad hodnoty stavebnych prac,
evidencné cislo znalca 914073
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