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Znalecky posudok €. 42/2021

I. OVOD

1. Uloha znalca:
Stanovenie odhadu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti:
pozemok parcelné ¢islo 21357, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 1656, obec Bratislava, katastralne izemie Staré Mesto.

2. Uéel znaleckého posudku:
Bankové a grantové financovanie a nepeniazny vkladu do zdkladného imania.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu):
18.05.2021

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje:
30.05.2021

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatel'om:
® Objednavka ¢islo 0TS2101648, zo dita 05.05.2021, schvalena dila 05.05.2021 (original a vo formate PDF).

b) podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iastoény vypisy z listu vlastnictva ¢islo 1656, zo diia 30.05.2021, kat. uzemie Staré
Mesto, (vyhotoveny cez katastralny portal);

® Informativna kdépia z mapy zo diia 30.05.2021, kat. izemie Staré Mesto (vyhotovena cez katastralny portal).

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

e  Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o0 zmene a doplnenf niektorych zadkonov;

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zakonov o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov;

e  Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.228/2018 Z.z,, ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z.
o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov;

e  Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a
o zmene a doplneni niektorych zakonov;

® VyhlaSka MS SR ¢. 534/2008 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky ¢.
500/2005 Z. z,;

e  VyhlaSka MS SR ¢. 491/2004 Z. z. o odmenach, ndhradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a
prekladatel'ov;

e  Vyhlaska MS SR ¢. 254/2010, ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v znenf
neskorsich predpisov;

®  VyhlaSka MS SR ¢. 213/2017, ktorou sa menf{ vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov;

e  Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo¢tu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3;

e  Zakon ¢islo 513/1991 Zb. z 05.11.1991- Obchodny zakonnik, v zmeni neskorsich predpisov.

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:

e  Vseobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach vol'nej sutaZze, pri
poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budi konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Zadavatel vo svojej objednavke neuviedol Ziadne osobitné poziadavky.
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II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:
Podla prilohy ¢. 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zakonov o stanovenf
vSeobecnej hodnoty majetku sa vSeobecna hodnota pozemkov stanovi tymito metédami:

®  porovnavacia met6da;
® vynosova metdda (pouzije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat vynos);
® metdda polohovej diferenciacie.

VSeobecnad hodnota mdze byt stanovena réznymi metdédami- vyber vhodnej metédy vykona znalec. Podl'a ucelu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metdd sticasne.

VSeobecnd hodnota pozemkov - porovnavacia metéda:

Na porovnanie je potrebny subor aspon troch pozemkov. Porovnanie sa vykonava na mernu jednotku (1 m2 pozemku)
s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Podklady na porovnanie musia byt
plne identifikovatelné. Pri porovnani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok
hodnovernych a preskimatelnych podkladov pre dané pozemky, porovnavacia metéda nebude pouzita pri vypoclte
vSeobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.

VSeobecna hodnota pozemkov - vynosova metdda:
Pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos. Pozemok tvoriaci predmet znaleckého posudku je bez vynosu,

preto vynosova metéda nebude pouzita pri vypocte vSeobecnej hodnoty pozemku tvoriaceho predmet znaleckého posudku.

V8eobecnd hodnota pozemkov — metdda polohovej diferenciacie:

VSeobecnd hodnota pozemkov vzastavenom uzemi obce, nepolnohospodarskych anelesnych pozemkov avSeobecna
hodnota pozemkov mimo zastavaného tUzemia obce urcenych na stavbu je stanovend vynasobenim vymery pozemku
jednotkovou vSeobecnou hodnotou pozemku. Jednotkova vSeobecnd hodnota pozemku je stanovena upravou jednotkovej
vychodiskovej hodnoty pozemkov koeficientom polohovej diferenciacie, vyjadrujici vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajtcich na vSeobecnti hodnotu v mieste a Case.

VSeobecna hodnota pozemku je stanovend metdédou polohovej diferenciacie, ktora objektivizacnymi faktormi vystihuje stav,
vel'kost a vybavenie pozemku IS, moznosti pristupu, moznosti vyuzitia podl'a UPL. Metddu polohovej diferenciacie povazujem
za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktorti by mala nehnutel'nost dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sitaze, pri poctivom predaji, ked” kupujici aj predavajici konaji s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou. Cena je obvykle vratane DPH.

b) Vlastnicke a evidencné udaje:
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI, vytvoreny cez katastralny portal, CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA €. 1656
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:

PARCELY registra ,C" evidované na katastralnej mape
Parcelné ¢islo Vymera v m2 Druh pozemku Sposob vyuz. p.  Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch. n.
21357 588 ostatna plocha 29 1
Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 9886/8 je evidovany na liste vlastnictva ¢islo 4153.

Spo6sob vyuzivania pozemku:

29 - Pozemok, na ktorom je okrasna zdhrada, uli¢na a sidliskova zelen, park a ina funk¢na zeleii a lesny pozemok na
rekreacné a pol'ovnicke vyuZzivanie

Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0OSOBY

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislavy, Primacidlne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

CAST C: TARCHY
Netykaju sa predmetnej parcely - pozri list vlastnictva v prilohe alebo na priloZenom CD.

Iné tdaje: Netykaju sa predmetnej parcely - pozri list vlastnictva v prilohe alebo na priloZzenom CD.

Poznamka: Bez zapisu.
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c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Osobna obhliadka pozemkov bola vykonana dina 18.05.2021 za ucasti zastupcu zadavatel'a- Ing. arch. Katariny Bergerove;j.
Architektka, Metropolitny institat Bratislavy. Bola vykonana fotodokumentacia skutkového stavu pozemku, ktorej Cast je
spracovana v prilohe znaleckého posudku.

d) Porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so zistenym skuto¢nym stavom:
Predmetom ohodnotenia su pozemky anie stavba, preto sa neporovnavala projektovd astavebna dokumenticia.
Uzemnoplanovacia informacia alebo ind dokumentacia nebola predloZena.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti, porovnanie siladu popisnych a geodetickych tidajov katastra nehnutel'nosti so
zistenym skuto¢nym stavom:

Poskytnuté idaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutkovym stavom. Nie st zistené Ziadne rozdiely v popisnych
a geodetickych udajoch katastra. Vlastnictvo k parcele Cislo 21357 je usporiadané- vo vlastnictve Hlavného mesta SR
Bratislava.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov, ktoré st predmetom ohodnotenia:
® parcelné ¢islo 21357, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 1656, obec Bratislava, katastralne tizemie Staré Mesto.

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

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Pozemok sa nachadza v historickom centre Bratislavy. Jednd sa orovinné tzemie s historickymi stavbami obcianskej
a bytovej vybavenosti, z juhovychodnej strany v susedstve s objektom byvalych kipelov Grossling, kde mesto Bratislava
prichadza so zdmerom obnovit pévodnu funkciu kdpel'ov, pridat k nim nové formy kultirno- komunitnych aktivit a otvorit
tak priestor verejnosti. V peSej dostupnosti do 5 minut je velmi dobrd obcianska vybavenost a inStitiicie narodného
vyznamu- Miestny drad Bratislava- Staré Mesto, Slovenské Narodné Muzeum, osobny pristav, Slovenska narodna galéria,
Slovenské narodné divadlo, d'alej mnozstvo prevadzok obchodu, sluzieb, gastro, a pod. Husta siet MHD- elektricky, autobus,
trolejbus.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Vyuzitie pozemku je limitujice vzhl'adom na jeho tvar, vel'kost, polohu. Jedna sa o sucast verejného priestoru- po obvode
parcela je vyuzivana na pozdiZne parkovanie, ostatna ¢ast’ zatravnena s parkovou zelefiou. Iné vyuZitie aktualne nie je realne
predpokladat.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
Neboli zistené Ziadne rizika, ktoré by mohli negativne ovplyvnit' sucasné vyuzivanie nehnutel'nosti.

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Pozemok je geometricky a polohovo urceny, zobrazeny v katastralnej mape a oznaceny parcelnym ¢islom (parcela), vedeny
na liste vlastnictva ako ostatnd plocha vzastavanom uzemi obce Bratislava, m. ¢. Staré Mesto. Je rovinny, priblizne
trojuholnikového tvaru, z Casti zastavany- po jeho obvode spevnenymi asfaltovymi plochami a ostatna cast je lemovana
beténovymi obrubnikmi vySky asi 350 mm avpriestore sa nachadza parkova zelel astromy. Pristup je
z okolitych miestnych verejnych komunikacii- Kipel'na a Medend ulica. V mieste su predpokladam vSetky inZinierke siete-
vodovod, kanalizacia, teplovod, plyn, elektricka energia, telekomunikacie a rozvody optickej siete.

Koeficient povysujucich faktorov stanovujem vo vyske 2,40- zredlnenie vychodiskovej hodnoty na mernu jednotku pozemku
zaroven s dlhodobym zvySenym dopytom o kipu pozemkov v Bratislave. Koeficient redukujtcich faktorov stanovujem vo
vyske 0,70 z dévodu tvaru, polohy, obmedzeného vyuZitia- sticast verejného priestoru.

Parcela Druh pozemku Vzorec Spollfn\g]mera Podiel Vymera [m2]
21357 ostatna plocha 588 588,00 1/1 588,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm = 66,39 €/m?
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Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 7. prednostné obchodné ulice a miesta v uZSom centre miest nad 100 000
koeficient vSeobecnej obyvatel'ov, najlepsie miesta pre obchod v mestach od 50 000 do 100 000 1,70
situacie obyvatel'ov
. . kv . ...._ 2.-inZinierske stavby, chranené loziskové tzemia 0,90
koeficient intenzity vyuZzitia
kp 5. pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatel'ov, v nakupnych
koeficient dopravnych  centrach obytnych zon, intenzivny pesi ruch, centrum hromadnej dopravy 1,05
vztahov (autobus, trolejbus, elektricka)
kr e . - . . .
Koeficient funkéného kZ) Zm)lesane uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 150
vyuzitia izemia yty
ki . . , Y , . . . -
koeficient technickej 4.. v?l mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. " . sietf)
infrastruktiry pozemku
kz . A . \ .
koeficient povysujiicich i Pg:r??k}f(:sh\gﬁasir;igyzzz?l}:; zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,40
faktorov vy Iy )
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujticich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené izemia, 0,70
faktorov obmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,70*0,90 * 1,05 * 1,50 * 1,50 * 2,40 * 0,70 6,0726
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm; = VHwmy * kep = 66,39 €/m2 * 6,0726 403,16 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwmy = 588,00 m2 * 403,16 €/m?2 237 058,08 €
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I1I. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

ULOHA:
Stanovenie odhadu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

pozemok parcelné ¢islo 21357, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 1656, obec Bratislava, katastralne izemie Staré Mesto,

pre ucel bankového a grantového financovania a nepetiazného vkladu do zdkladného imania.

ODPOVED:
Ku diiu 30.05.2021 stanovujem odhad vSeobecnej hodnoty uvedenej nehnutel'nosti, vo vyske:

237 000,00 Eur

VSeobecna hodnota pozemku je stanovend metddou polohovej diferenciacie, ktora objektivizacnymi faktormi vystihuje stav,
vel'kost a vybavenie pozemku IS, mozZnosti pristupu, moznosti vyuzitia. Metédu polohovej diferenciacie povazujem za
znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by mala nehnutelnost dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sitaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci konaji s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, vratane dane z pridanej hodnoty.

Postdenie nepeniazného vkladu:
Pre spracovanie znaleckého posudku zadavatel nepredlozil Ziadne také relevantné doklady, z ktorych by bolo mozné
zrealizovat postudenie vyZadované v zmysle § 59, ods. 3 Obchodného zakonnika.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecnd hodnota [€]
Pozemky
Pozemok p. ¢. 21357, k. 0. Staré Mesto - parc. ¢. 21357 (588 m?) 237 058,08
VSeobecna hodnota celkom 237 058,08
VSeobecna hodnota zaokrihlene 237 000,00

Slovom: Dvestotridsat'sedemtisic Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA
Neboli zistené.

Znalecky ukon (znalecky posudok) bol vypracovany v Styroch vyhotoveniach, z ktorych tri odovzdané Objednavatelovi
ajeden ostava v archive Znalca.

V Bratislave diia 30.5.2021 Ing. Juraj Talian, PhD.

IV. PRILOHY

1. Objednavka ¢islo 0TS2101648 zo dila 11.01.2021 (1xA4) Strana €. 7

2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iast. vypis z LV ¢. 1656 k. 0. Staré Mesto- strana ¢. 1 z 34 (1xA4) Strana¢. 8

3. Informativna képia z katastralnej mapy (1xA4) Strana ¢. 9

4. Fotodokumentacia (1xA4) Strana €. 10
SPOLU PRILOHY: 4xA4 STRANAC.7-10
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