Ing. DuSan Holik , znalec z odboru
Stavebnictvo - odhad hodnoty nehnute  Pnosti

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 87/2013

Zadavate I znaleckého posudku : Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam. ¢. 1, Bratislava
Cislo spisu ( objednavky ) : &islo : OTS1303765 SNM/13/156/MR zo dna 03.12.2013

Vo veci : stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemkov - parc. KN €. 1769/5, 1769/18 v k. . Staré Mesto,
obec BA - m.¢. Staré Mesto, okres Bratislava |

Pocet stran posudku : ( z toho priloh ) :

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3 + 1 pre archiv znalca a CD-R

V Bratislave dna 27.12.2013



Znalec: Ing. DuSan Holik cislo posudku: 87/2013

|. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Stanovit’ vSeobecnd hodnotu pozemkov - parc. KN €. 1769/5, 1769/18 v k. 0. Staré Mesto, obec BA - m.c.
Staré Mesto, okres Bratislava |

2. Datum vyziadania posudku;  03.12.2013

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhod ujlci na zistenie stavebnotechnického
stavu): 23.12.2013

4. Datum, ku ktorému sa nehnute Fnost’ alebo stavba ohodnocuje: 23.12.2013

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavate Fom:
e Objednéavka zo dria 03.12.2013
* Vyrez z katastralnej mapy s oznacenim hodnotenych pozemkov
« Uzemnoplanovacia informéacia zo dia 11.11.2013, vydal Magistrat hlavného mesta SR Bratislavy,
oddelenie Gzemného rozvoja mesta pod ¢.: MAG 372305/13
e Orienta¢na mapa
* Vyrez z regulaéného planu z vykresu €. 3 platného tzemného planu HI. mesta SR Bratislavy

5.2 Ziskané znalcom:
* Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 1656 k.U. Staré Mesto zo dha 27.12.2013,
vytvoreny cez katastralny portal
« Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 279 k.U. Staré Mesto zo dna 27.12.2013,
vytvoreny cez katastralny portal
* Vyrez zo satelitnej mapy
* Fotodokumentécia

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

7. Dalie pouZzité pravne predpisy a literatdra:

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo€nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v platnom zneni.

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zékon €.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o uizemnom 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 nehnutefnostiam (katastralny
zakon) v platnom zneni.

Vyhlaska Federalneho Statistického dradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy.

Opatrenie Statistického Gradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia
stavieb.

Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov.
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

8. Osobitné poziadavky zadavate [Fa:
Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pou  zit’:
Prevod nehnutelnosti.
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Znalec: Ing. DuSan Holik cislo posudku: 87/2013

[I. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

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.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Porovnavacia metodda stanovenia vSeobecnej hodnoty je
vyli€ena z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu.

b) Vlastnicke a eviden €né Udaje:
Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 1656 v k.U. Staré Mesto. V
popisnych udajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne:

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

parc.&. 1769/18 zastavané plochy a nadvoria o vymere 51 m?
parc.&. 1769/5 zahrady o vymere 179 m*

B. Vlastnici:
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne namestie 1, Bratislava Spoluvlastnicky podiel : 1/1

C. Tarchy:
Hodnotené pozemky bez zapisu.
Iné Udaje:
Hodnotené pozemky bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dfia 23.12.2013
Fotodokumentacia vyhotovena dfia 23.12.2013

d) Technicka dokumentécia:
K ohodnoteniu pozemkov sa nepoZaduje.

e) Udaje katastra nehnute FPnosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané Udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym
stavom.

Pri miestnej obhliadke bolo zistené, Ze skuto¢ny stav nehnutelnosti zodpoveda stavu zachytenému v
katastri nehnutelnosti. Pozemky su zakreslené v katastralnej mape a zapisané na liste vlastnictva.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, kto ré su predmetom ohodnotenia:
Pozemky:
e Parc. KN ¢. 1769/5, 1769/18

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, kto ré nie st predmetom ohodnotenia:
Neboli zistené.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnute Fnosti:

Ohodnocované pozemky sa nachadzaju v mestskej ¢asti Bratislava - Staré Mesto, v katastralnom Guzemi
Staré Mesto, parc. &. 1769/5, 1769/18 Pozemok parc. &. 1769/18, zastavana plocha o vymere 51 m” je
sucastou plochy ktora je zastavana rodinnym domom sup. €. 6128, pozemok parc. €. 1769/5 je vlastne
predzahradka pri¢lenena k jestvujicemu rodinnému domu. Pozemok parc. ¢ 1769/18 je pristupny z
rodinného domu. Pristup k pozemkom z Mudrofiovej ulice. Pozemky sa nachadzaju sa v zastavbe
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Znalec: Ing. DuSan Holik cislo posudku: 87/2013

nadsStandardnych rodinnych domov . Spojenie z centrom mesta je jednak vlastnou dopravou a tiez z
Mudronovej ulice po ktorej premava viacero liniek prostriedkov MHD spajajucich mestskl ¢ast s centrom
mesta. PeSia dosiahnutelnost liniek MHD je do 5 minuat, dosazitelnost centra mesta prostriedkami MHD je
v rozsahu cca 10 min. Z hladiska polohy k centru ide o jednu z najlukrativnejSich lokalit vhodna na
byvanie. V Bratislave ako hlavhom meste SR je v su¢asnosti na trhu nehnutelnosti vo vSeobecnosti dopyt
po obdobnych nehnutelnostiach v porovnani s ponukou vy3Si. Pracovné moznosti obyvatelstva v
Bratislave su podla Statistickych Udajov najlepSie z celého Gzemia republiky. V okoli je dostatok vzrastlej
zelene. Zivotné prostredie v okoli je ovplyviiované iba beznym hlukom a prachom od dopravy. Konfliktné
skupiny &i uz priamo , alebo v bezprostrednom okoli pri miestnej obhliadke zistené neboli. V lokalite je
ukonéena dostavba obdobnych rodinnych domov, ¢o ma pozitivny vplyv na existenciu jestvujlcich
nehnutelnosti a ich hodnotu.  Hustota obyvatelstva je vzhfadom k zastavbe priemerna. Orientacia
pozemkov je juhovychodna.

b) Analyza vyuzitia nehnute Fnosti:

Pozemok parc. €. 1769/18 je zastavana Castou rodinného domu. Parc. €. 1769/5 je pri¢lenena k
jestvujicemu rodinnému domu. Iné vyuZitie aj vzhfadom na jestvujuci platny Uzemny plan zoény
Mudrofiova ( juhozapad ) sa neda predpokladat.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnute Pnosti, najma zavady viaznuce na
nehnute Pnosti a prava spojené s nehnute Fnostou:

Podla vypisu z listu vlastnictva €. 1656 - ¢iastocny k.u. Staré Mesto na hodnotenych pozemkoch neviazne
Ziadna tarcha. Pozemok parc. €. 1769/5 je zastavany ¢astou rodinného domu, vlastnik Amalia Kraloviova
(vid LV v prilohe) . Iné rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti znalec nezistil.

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 podlra LV
POPIS

Pozemok parc. & 1769/18, zastavana plocha o vymere 51 m?® je sucastou plochy ktora je zastavana
rodinnym domom sup. €. 6128, pozemok parc. €. 1769/5 je vlastne predzahradka pri¢lenend k
jestvujucemu rodinnému domu. Predzahradka je spolu s rodinnym domom oplotena. Predzahradka je
prevazne s trdvnym porastom. Pozemky si evidované na liste vlastnictva ¢. 1656 - Ciastocny, k. U. Staré
Mesto, obec BA- m.¢. Staré Mesto, okres Bratislava |.

Pozemky sU umiestnené v zastavanom Uzemi obce, v centralnej asti mesta, v oblasti pamiatkovej zony.
V lokalite kde sa pozemky nachadzaju je moznost napojenia na vSetky inZinierske siete (voda, elektrika,
plyn, kanalizacia, kablova televizia, telefén). Terén bol rovinaty az mierne svahovity s juhovychodnou
orientaciou. Pristup na pozemky je z verejnej spevnenej asfaltovej komunikacie, z Mudronovej ulice. Tiez
po peSom chodniku od ulice Pri hradnej studni. Dostupnost k pozemkom je na dobrej Urovni jak peSo tak
motorovymi vozidlami.

Koeficient povysujucich faktorov s ohladom hlavne na atraktivitu danej lokality v blizkosti centralnej ¢asti
mesta s dobrou dostupnostou historickej ¢asti mesta ako aj s moznostou bezproblémového pristupu k
pozemkom a mozného napojenia na kompletnu siet infrastruktiry je predpokladany na drovni 2,0. Takto
stanovena jednotkova hodnota hodnotenych pozemkov akceptuje zavazné regulativy funkéného a
priestorového usporiadania - regulacny blok ¢. 23, podla ktorého je minimalna velkost pozemku pre
moznost novej zastavby 600 m* z &oho vyplyva, ze pozemok parc. &.1769/5 nie je mozné samostatne
zastavat. Aj v kontexte ostatnych zavéznych regulativov ( vid UPI v prilohe ) je budlce vyuZitie ako
zahrada pri¢lenena k rodinnému domu vysoko pravdepodobné.

el Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymezra Podiel )Em 2]
[m7]
1769/5 zahrada 179 179,00 11 179,00
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Znalec: Ing. DuSan Holik

cislo posudku: 87/2013

zastavana plocha a

1769/18 . : 51 51,00 1/1 51,00
néadvorie
Spolu vymera 230,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy;=66,39€m 2
Oznacenie a nazov . Hodnota
L Hodnotenie A
koeficientu koeficientu
7.ve Imidobré obchodné oblasti v mestach od 50
ks 000 do 100 000 obyvate Tov akldpe Inych mestéch,
koeficient ved T'ajSie ulice v centre miest nad 100 000 160
vSeobecnej obyvate Tov, ndkupné centra vo ve Tkych obytnych '
situacie ¢astiach mimo centra miest nad 100 000 obyvate Tov
s dobrymi dopravnymi moznos tami
Ky 4. nadStandardné rodinné domy; nadStandardné
koeficient bytové domy, viacpodlazné nebytové stavby pre 1,05
intenzity vyuZzitia priemysel so Standardnym technickym zariadenim
kp 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku
koeficient hromadnej dopravy s dobrou Upravou ciest, cesta 1,00
dopravnych vz vlastnym autom do centra (10 min), Uzemie mesta
kp
koeficient
obchodnej a 3. obytna alebo rekrea &na poloha 1,20
priemyselnej
polohy
ki
koeficient
technickej 4.ve Imidobra vybavenos t (v cSia ako v bode 3) 1,40
infraStruktdry
pozemku
ky . S - .
koeficient 5. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o k_upu, a_k
i to nebolo zoh Tadnené v zvySenej vychodiskovej 2,00
povySujucich hodnote
faktorov
Kr
reké)lflzllfjlggz:h 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypo cet Hodnota
Koeficient polohovej Kpp=1,60*1,05*1,00* 1,20 5 6448
diferenciacie *1,40 * 2,00 * 1,00 '
e - - .
Jednotkova hodnota pozemku Y?Z"Z&VH w* K pp= 66,39 €/m 374,76 €/m 2
« - VSH:'ozz M * VSH my= 230,00 m e
VSeobecn& hodnota pozemku 374,76 €/m 2 86 194,80 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

VSeobecna hodnota

NEEGY pozemku v celosti [€]
parcela  ¢&.1769/5 67 082,04
parcela ¢&.1769/18 19 112,76
Spolu 86 194,80
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Znalec: Ing. DuSan Holik cislo posudku: 87/2013

I1l. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Znaleckou Ulohou bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov - parc. KN &. 1769/5, 1769/18 v k. U.
Staré Mesto, obec BA - m.¢. Staré Mesto, okres Bratislava |

VSeobecna hodnota nehnutelnosti a stavieb bola stanovena podla vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku driu
23.12.2013, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sttaze, pri poctivom predaji, ked
kupujuci aj predavajuci budi konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

Pozemky:

VSeobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 86 194,80 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola p ouzita metdda polohovej

diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | VSeobecna hodnota [€]

Stavby
Pozemky

podIa LV - parc. ¢.1769/5 (179 m 2) 67 082,04

podTa LV - parc. &.1769/18 (51 m 2) 19 112,76
Spolu pozemky (230,00 m ?) 86 194,80
Spolu VSH 86 194,80
Zaokruhlena VSH spolu 86 200,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 86 200,00 €

Slovom: OsemdesiatSes ttisicdvesto Eur

V Bratislave dfia 27.12.2013 Ing. DuSan Holik
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Znalec: Ing. DuSan Holik cislo posudku: 87/2013

V. PRILOHY

e Objednéavka zo dria 03.12.2013

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 1656 k.U. Staré Mesto zo dha 27.12.2013,
vytvoreny cez katastralny portal

* Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 279 k.U. Staré Mesto zo dnha 27.12.2013,
vytvoreny cez katastralny portal

e Vyrez z katastralnej mapy s oznac¢enim hodnotenych pozemkov

« Uzemnoplanovacia informécia zo dna 11.11.2013, vydal Magistrat hlavného mesta SR Bratislavy,
oddelenie tzemného rozvoja mesta pod ¢.: MAG 372305/13

* Vyrez z regulaéného planu z vykresu €. 3 platného tzemného planu HI. mesta SR Bratislavy

« Orientac¢na mapa

e Vyrez zo satelitnej mapy

* Fotodokumentéacia

« CD-R
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