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|. UVODNA CAST

1. Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemku p. &. 13605/101 v okrese
Bratislava Ill, obec Bratislava - m. &. Nové Mesto, k. U. Nové Mesto

2. Datum vyZiadania posudku : 13.03.2013

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok : 19.03.2013

4. Datum, ku ktorému sa nehnut&nost’ alebo stavba ohodnocuje : 18.03.2013
5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.1. Dodané objednavatom :
5.1.1. Objednavka znaleckého posudku

5.1.2. Vypis z katastra nehnute Inosti, vypis z listu vlastnictva &. 5567 -
¢iasto ¢nyzod na 18.03.2013 - kdpia vytvorena cez katastralny port al

5.1.3. Kopia z katastralnej mapy C KN zo d na 18.03.2013 - kopia vytvorena

cez katastralny portal

5.1.4. Kopia z katastralnej mapy E KN zo d na 18.03.2013 - kopia vytvorena

cez katastralny portal

5.1.5. Geometricky plan ¢. 21/11 na oddelenie pozemkov a ur cenie
vlastnickych prav k p. ¢. 13605/100 a 13605/101 zo d na 11.07.2011 s
pravoplatnos touzod rna 19.07.2011 - kdpia

5.1.6. Uzemnoplanovacia informéacia k navrhu na pred aj nehnute TInosti v
majetku hlavného mesta zo d nia 15.03.2013 - képia

5.1.7. Stanovisko oddelenia Gzemného planovania zo dna 17.10.2011 - képia

5.1.8. Situacia

5.2. Obstarané znalcom :
5.2.1. Fotodokumentéacia

6. Pouzity pravny predpis :
Priloha ¢. 3 k vyhldSke MS Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskor Sich predpisov

7. DalSie pouZité pravne predpisy :

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

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

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

Vyhlaska MS SR ¢. 500/2005, ktorou sa meni a dop ina vyhlaska MS SR .
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 zdkonov

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

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

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

8. Osobitné poziadavky zadavaté :
Stanovi t vSeobecnu hodnotu pozemku

9. Weel znaleckého posudku :
Prevod vlastnickeho prava k nehnute Inosti



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 metdda polohovej diferenciacie. Vynosova metdéda vypo <&tu
vSeobecnej hodnoty pozemku nie je pouzita, pretoze pozemok v case hodnotenia
neprinaSa objektivny vynos formou prenajmu inému su bjektu. Porovnavacia
metdda vypo <&tu vSeobecnej hodnoty pozemku nie je pouzita, preto ze k
spracovaniu posudku nie je k dispozicii dostatok re levantnych (dajov z
posledného obdobia (cca jedného roka) o cenach nehn ute Inosti z realizovanych
prevodov na trhu nehnute Tnosti dosahovanych u obdobnych nehnute Inosti v
porovnate Inom miestea  case.

Vypo cet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpo ¢tovych ukazovate Tov
publikovanych v katalogu USI Zilina a programového vybavenia Hypo verzia
10.55.

b) Vlastnicke a eviden &né udaje :

List vlastnictva ¢. 5567 - ¢&iasto ény

A - Majetkovéa podstata
Parcely registra "E"
p. ¢&.22247/2 1091 m2 ostatné plochy 1

umiestnenie pozemku - 1 - pozemok je umiestneny v z astavanom Uzemi obce
CPU - ¢islo pévodného k. 0. 1 - Ra ca

B - Vlastnici a iné opravnené osoby

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne namestie 1, 814 99 Bratislava
spoluvlastnicky podiel 1/1

titul nadobudnutia - pod TalLV ¢&. 5567 (priloha &. 2)

C- Tarchy

bez zapisu k hodnotenej nehnute Tnosti

Iné ddaje - pod TalLV &. 5567 (priloha c. 2)

poznamka - bez zapisu

c¢) Obhliadka, zameranie a fotodokumentéacia nehnute Inosti:
Vykonané d na 18.03.2013

d) Technick& dokumentéacia :

K vypracovaniu znaleckého posudku bolo predlozené s tanovisko oddelenia
Uzemného planovania vo veci uloZenia inzinierskych sieti na hodnotenom
pozemku (priloh e 7).

e) Udaje z katastra nehnute Inosti:

Hodnoten4 parcela ¢. 13605/101 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 230 m2
vznikla oddelenim od pdvodnej parcely &. 22247/2 - ostatné plochy o vymere

1091 m2 geometrickym planom ¢. 21/11 (priloha ¢. 5). Tento stav v eSte nie

je zapisany liste vlastnictva ani zakresleny v kopi i z katastralnej mapy.
Pozemok je hodnoteny v zmysle vySSieuvedeného geome trického planu overeného

katastralnym aradom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, kto ré st predmetom
hodnotenia :

pozemok p.  &. 13605/101 - zastavané plochy a nadvoria, k. 4. No vé Mesto

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, kto ré nie su

predmetom hodnotenia :
neboli zistené



2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnute Inosti:

Nehnute Inos t sa nachadza na Uzemi hlavného mesta SR Bratislavy miestna cast
Nové Mesto na Starej Vajnorskej ulici. Hodnoteny po zemok predstavuje dvor s
travnatou plochou a ¢iasto &ne so spevnenou beténovou plochou. Nehnute Inost
je su castou starSej priemyselnej zony so starSimi aj novovyb udovanymi
podnikate Iskymi aredlmi s objektami administrativnymi, prevad zkovymi a
vyrobnymi. V su ¢asnosti je lokalita vyh Tadavana pre podnikate Tské aktivity.

V blizkosti nehnute Tnosti je krizovatka Vajnorska - Bojnicka, obchodny dom
Tesco, zelezni &na stanica Bratislava vychod, rekrea eny aredl Zlaté piesky.
Charakter terénu nehnute Inosti a jej blizkeho okolia je rovinaty. Pozemok je

pristupny po spevnenych komunikaciach. Je napojeny na vSetky inZinierske

siete. Nehnute Tnost nie je negativne ovplyv niovana prevadzkou v okoli.
Dostupnos t pracovnych prilezitosti na Uzemi hlavného mesta Br atislavy je v
rozsahu 5 - 50 minat jazdy mestskou hromadnou dopra vou, pripadne autom.
Dopravné napojenie na dia Tnicu D 61 je vo vzdialenosti cca 2 km, na cestu I.

triedy  ¢&. 62 vo vzdialenosti 2 km.

b) Analyza vyuzitia nehnute Inosti:

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov

podIa z&véaznej casti stanovuje pre Uzemie, ktorého su ¢castou je zaujmové
Uzemie funk  &né vyuzitie Uzemia: zmieSané Gzemia obchodu a sluzi eb vyrobnych

a nevyrobnych, kéd 502, t. j. Gzemia pre umiest riovanie obsluznych zariadeni
obchodu, vyrobnych a nevyrobnych sluzieb s prislusn ymi  savisiacimi
¢innos tami. SU castou Uzemia su plochy zelene, vodné plochy ako si cast
parteru, dopravné a technické vybavenie a zariadeni a pre poziarnu a civilni

obranu, Uzemie zasahuje ochranné pasmo plynu. Pozem ok je sl c¢astou Uzemia,

ktoré je definované ako stabilizované Gzemie.

c) Analyza pripadnych rizik  spojenych s  vyuZivanim
nehnute XInosti:

PodTa stanoviska Referatu technickej infrasStruktiry OUP prechadza Uzemim
verejny vodovod DN 150 mm (vi d priloha c. 7).

PodIa znalcovi dostupnych informécii neexistuju v ¢ase hodnotenia Ziadne
dalSie rizika spojené s vyuzivanim hodnotenej parcel y.

2.2 POZEMKY
2.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
2.2.1.1.1 Zastavané plochy a nadvoria g. 13605/101, k. U. Nové Mesto

POPIS

Pozemok p. &. 13605/101 - zastavané plochy a nadvoria predstavu je travnatu
plochu a spevnend komunika e&na  plochu  pri Tahlého prevadzkového objektu.
Pozemok sa nachadza na Starej Vajnorskej ulici v ob ci Bratislava miestna
cas t Nové Mesto, katastralne izemie Nové Mesto v zastav be administrativnych,
prevadzkovych a vyrobnych objektov. Pozemok ma rovi naty charakter. Je
pristupny po spevnenej komunikacii s moznos tou napojenia na vodu, elektrinu,
kanalizaciu a plyn. Celkovéa plocha pozemku je 230 m 2.

Parcelac. Druh pozemku Vzorec |Spolu vymerg Podiel |Vymera




[m?] [m?]
13605/101 zastavand plocha a nadvorie 230 230,00 1/1 230,00
Obec: Bratislava  Vychodiskova hodnota: VHwu;
=66,39 €/m 2
Oznatenie a nézo . Hodnota
. Hodnotenie =
koeficientu koeficientu
5. centra miest od 10 000 do 50 000
obyvate Tov, obytné casti miest nad 50 000
K obyvate Tov a ich rychlo dostupné predmestia,
S prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych
koeficient . .
N . domov v centre | mimo centra mesta, oblasti 1,30
v3eobecnej . N S .
N rekrea cnych dom cekov v dblezitych centrach
situacie A ) ,
turistickéh o] ruchu, priemyslové a
poInohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvate Tov
2. rodinné domy s nizSim Standardom vybavenia,
ky bytové domy s podStandardnym vybavenim, 3 — 4-
koeficient podlazné nebytové stavby pre priemysel s maly m 0,95
intenzity vyuZzitia technickym vybavenim, vyuzivané
po I'nohospodarske stavby
K 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku
D . s .
- 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 4. priemyselna poloha 1,00
priemyselnej
polohy
ki
koeficient _ , P
technickej 4. ve Imi dobra vybavenos t (va cSia ako v bode 1,40
P , 3)
infraStruktdry
pozemku
kz
koeficient B - .
povysuitcich - pozemky so zvySenym zaujmom o kipu 1,50
faktorov
kr
koeficient - niZ8ie vyuZitie pozemku a uloZenie verejného
S 0,90
redukujucich vodovodu na pozemku
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Néazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej Kpp = 1,30 * 0,95 * 1,00 * 23342
diferenciacie 1,00*1,40* 1,50 * 0,90 '
- a . a
Jednotkova hodnota pozemku VSHy = VH wy * K po = 66,39 154,97 €/m 2

€/m?*2,3342




VSHoz = M * VSH , = 230,00

VSeobecné hodnota pozemku n?* 15497 €/m 2

35643,10 € “

1Il. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

podPa vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej epubliky

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

Stanovena metédou polohovej diferenciacie

Nazov VSeobecna hodnota [€]

Pozemky v k. (. Nové Mesto

zastavané plochy a nadvoria p. ¢.13605/101 (230 m 2) 35 640,80
Spolu VSH 35 643,1(
Zaokruhlena VSH spolu 35 600,00
VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 35 600,00 €

Slovom: Tridsat’pat’tisicSes’sto Eur

V Bratislave
dria 19.03.2013
znalec



V. PRILOHY

1. Objednavka znaleckého posudku

2. Vypis z katastra nehnute Inosti, vypis z listu vlastnictva
¢. 5567 - ciasto ¢&ny - kopia vytvorena cez katastralny portal
3. Kdpia z katastralnej mapy C KN - képia vytvorena cez katastralny portal
4. Képia z katastralnej mapy E KN - kdpia vytvorena cez katastralny portal
5. Geometricky plan ¢. 21/11 na oddelenie pozemkov a ur ¢enie vlastnickych
prav k p. ¢. 13605/100 a 13605/101
6. Uzemnoplanovacia informacia k navrhu na predaj n ehnute TInosti v majetku

hlavného mesta
7. Stanovisko oddelenia Gzemného planovania
8. Situacia
9. Fotodokumentacia



