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Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov §.2999/47 a p¢. 2999/48, okres
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|. UVODNA CAST

1. Uloha znalca : Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov p. &.2999/47 a p. &.
2999/48, okres Bratislava IV, obec Bratislava - m. &. Karlova Ves, k. 0.
Karlova Ves

2. Datum vyZiadania posudku : 16.05.2013

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok : 21.05.2013

4. Datum, ku ktorému sa nehnut&nost’ alebo stavba ohodnocuje : 20.05.2013
5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.1. Dodané objednavatéom :
5.1.1. Objednavka znaleckého posudku

5.1.2. Vypis z katastra nehnute Inosti, vypis z listu vlastnictva ¢ 1-
¢iasto ¢nyzod r1a 20.05.2013 - kdpia vytvorena cez katastralny port al

5.1.3. Képia z katastralnej mapy zo d na 20.05.2013 - kopia vytvorena cez
katastralny portal

5.1.4. Uzemnoplanovacia informécia na parcely &. 2999/47 a p. &. 2999/48 zo
diia 29.04.2013 - kopia

5.1.5. 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 neskorsich
predpisov

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, nadhradach vydavkov a n ahradéach
za stratu ¢asu pre znalcov, timo ¢nikov a prekladate Tov v zneni neskorSich
predpisov

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

timo &nikoch a prekladate Toch a 0 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 1na vyhlaska MF SR c.
58/1993 Z. z., ktorou sa vykonava zékon 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 vyjadrujuceho vyvoj cien je Sta tisticky urad SR

8. Osobitné poziadavky zadavaté :
Stanovi t vSeobecnud hodnotu pozemku bez stavby na tomto poze mku

9. Utel 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 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
11.01.

b) Vlastnicke a evide®né udaje :

List vlastnictva ¢. 1- giasto é&ny
A - Majetkova podstata

Parcely registra "C"

p. ¢&.2999/47 120 m2 zastavané plochy a nadvoria 15 1

pravny vz tah k stavbe evidovanej na pozemku 2999/47 je evidov any na liste
vlastnictva 4162

p. ¢&.2999/48 155 m2 zastavané plochy a nadvoria 18 1

spbsob vyuzivania pozemku - 15 - pozemok, na ktorom je postavena bytova

budova ozna c¢ena supisnym  &islom
- 18 - pozemok, na ktorom je dvor

umiestnenie pozemku - 1 - pozemok je umiestneny v z astavanom Uzemi obce

B - Vlastnici a iné opravnené osoby

vlastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava,

PSC 814 99, SR spol uvlastnicky podiel 1/1

titul nadobudnutia - pod laLv ¢.1- ¢iasto ¢&ny (priloha c. 2)

C- Tarchy

1 Exeku &né zalozné pravo v prospech Milan Jajcay ALIAS (I CO 35697270) na
pozemok p. &. 2999/23 (GP 61/2006 p. ¢. 2999/48 - LV 1), pod Ta exeku &ného
prikazu ¢. EX 722/09 zo d na 10.11.2009 (sudny exekator JUDr. Martin
Hermanovsky)

Iné udaje - pod raLv ¢.1- ¢iasto ¢&ny (priloha c. 2)

poznamka - bez zapisu

¢) Obhliadka, zameranie a fotodokumentécia nehnuiaosti :
Vykonané d na 20.05.2013

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

e) Udaje z katastra nehnut&nosti :
Pri porovnani dokumentacie z katastra nehnute ITnosti a skutkového stavu
nehnute Inosti neboli zistené Ziadne nezrovnalosti.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ki@ si predmetom hodnotenia :
pozemok p.  &.2999/47 a p. &.2999/48, k. U. Karlova Ves



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

¢ast administrativnej budovy s. ¢. 3311, ktora lezi na pozemku p. .
2999/47, nie je premetom hodnotenia

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnuté&nosti :

Nehnute I'nos t — pozemok - sa nachadza na ul. Staré grunty v hlav nom meste SR
Bratislava miestna cast Karlova Ves. V bezprostrednej blizkosti sa

nachadzaju areadl STU Bratislava, areadl RTVS, cintor in Slavi cie uddolie,
komplex Studentskych domovov, mestsky dia Ini ¢ny systém Mlynska dolina.
Charakter terénu nehnute Inosti aj jej blizkeho okolia je svahovity. Pozemok

je pristupny po spevnenych komunikaciach. Je napoje ny na vodovod,
kanalizaciu, elektrinu, plyn a telefon. V dosahu ne hnute Inosti je vybudovana
kompletna infraStruktira mestského vyznamu (obchodn é, Skolské, kultdarne,
zdravotnicke, Sportové a iné zariadenia) pristupnyc h pesi, autom, pripadne
mestskou hromadnou dopravou. Nehnute Inost je za tazend beznym hlukom od
blizkej mestskej dia Ini ¢nej komunikacie 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 300 m.

b) Analyza vyuZzitia nehnuté’nosti :

V zmysle Gzemného planu hlavného mesta SR Bratislav y, rok 2007, v zneni

zmien a doplnkov stanovuje pre Uzemie, ktorého su gastou su pozemky p. c.

2999/47 anp. &. 2999/48 funk ¢né vyuzitie Uzemia — ostatna ochranna

aizola ¢nézele 1, stabilizované Gdzemie (vi d priloha c. 4).

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanimnehnutd’nosti :

V liste vlastnictva ¢. 1 - ciasto ¢ny (priloha . 2)jev casti C — tarchy

uvedené - 1 - Exeku &né zalozné pravo v prospech Milan Jajcay ALIAS (I cO
35697270) na pozemok p. &. 2999/23 (GP 61/2006 p. &. 2999/48 - LV 1), pod Ta

exeku ¢ného prikazu ¢. EX 722/09 zo d na 10.11.2009 (sudny exekutor JUDr.
Martin Hermanovsky).

S dal§im prevadzkovanim nehnute Inosti — pozemku - v su ¢asnom charaktere
podIa znalcovi dostupnych informacii nie su spojené Zia dne dalSie
administrativne, pravne, dopravné ani technické riz ika.

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Zastavané plochy a nadvoria . 2999/47 a pé. 2999/48, k. U. Karlova Ves

POPIS

Hodnoteny pozemok sa nachadza medzi ulicami Staré g runty a Litovska ulica v
zastavanom Uzemi mesta Bratislava, miestna cast Karlova Ves. Charakter
pozemku je svahovity. Je pristupny po spevnenych ko munikaciach s napojenim
na vodu, kanalizaciu, elektrinu, plyn a telefon. Na pozemku p. ¢.2999/47 sa
nachadza c¢ast administrativnej budovy s. ¢. 3311, pozemok p. ¢. 2999/48
predstavuje pri Tahly pozemok. Pozemok je za tazeny beznym hlukom a prachom od

dopravy. Celkova vymera hodnoteného pozemku je 275 m2.



Parcelaé¢. Druh pozemku Vzorec [Sn?%m VYMETE pogiel Vymera [m?]
2999/47 zastavana plocha 54 120,00 1/1 120,00
a nadvorie
2999/48 zastavana plocha 55 155,00 11 155,00
a nadvorie
Spolu vymera 275,00
Obec: Bratislava  Vychodiskova hodnota: VH y;
=66,39 €/m 2
Oznafenie a néazo , Hodnota
o Hodnotenie -
koeficientu koeficientu
7.ve Imidobré obchodné oblasti v mestach od 50
ks 000 do 100 000 obyvate Tov a kipe Inych mestach,
koeficient ved rajSie ulice v centre miest nad 100 000 150
v3eobecnej obyvate Tov, nakupné centra vo ve Tkych obytnych '
situacie ¢castiach mimo centra miest nad 100 000
obyvate Iov s dobrymi dopravnymi moznos tami
Ky 5. exkluzivne bytové stavby, obchodné domy a
koeficient administrativne budovy S0 Standardnym
. ; . . . oo 1,10
intenzity vybavenim, 5 — 7- podlazné, vysoké vyuZitie
vyuZitia pozemku
Ko i 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku
koeficient . .
d . hromadnej dopravy s dobrou Upravou ciest, cesta 1,00
opravnych . U .
, vlastnym autom do centra (10 min), Uzemie mesta
vz tahov
kp
koeficient
obchodnej 2. obchodné poloha a byty 1,30
priemyselnej
polohy
ki
koeficient
technickej 4.ve Imidobra vybavenos t (va c¢Sia ako v bode 3) 1,45
infraStruktdry
pozemku
kz
koeficient L - .
povysuidcich - pozemky so zvySenym zaujmom o kupu 1,40
faktorov
Kr
koeficient - pozemky bez redukujlcich faktorov 1,00

redukujucich
faktorov




VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocdet Hodnota
Koeficient polohovej kKpp = 1,50 * 1,10 * 1,00 * 43544
diferenciacie 1,30*1,45* 1,40 * 1,00 '
. VSI‘M] = VH MJ * k pD — 66, 39 2

Jednotkova hodnota pozemku £/m? * 4,3544 289,09 €/m

« . VSHoz = M * VSH ; = 275,00
VSeobecn& hodnota pozemku n? * 289,09 €/m 2 79 499,75 €
VYHODNOTENIE PO PARCELACH
Nazov VSeobecna hodnota pozemku v celosti [€]
parcela  &.2999/47 34 690,80
parcela  &.2999/48 44 808,95

Spolu 79 499,7"




Ill. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

podPa vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej epubliky

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

stanovena metdédou polohovej diferenciacie

Nazov VSeobecné hodnota [€]
Pozemky, k. U. Karlova Ves
zastavané plochy a nadvoria p. ¢.2999/47 (120 m 2) 34 690,80
zastavané plochy a nadvoria p. ¢.2999/48 (155 m 2) 44 808,95
Spolu VSH 79 499,74
Zaokruhlena VSH spolu 79 500,00
VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 79 500,00 €

Slovom: Sedemdesiatdevétisicpat’sto Eur

V Bratislave
dna 21.05.2013 Ing. Igor Kropa &
znalec



IV. PRILOHY

1. Objednavka znaleckého posudku

2. Vypis z katastra nehnute Tnosti, vypis z listu vlastnictva
. 1- ciasto ¢&ny - kopia vytvorena cez katastralny portal
3. Kopia z katastralnej mapy - kdpia vytvorena cez katastralny portal
4. Uzemnoplanovacia informéacia na parcely &. 2999/47 a p. ¢. 2999/48
5. Situacia

6. Fotodokumentéacia



