Doc. Ing. Michal HOLIK PhD, -ralec v odbore Stavebnictve, odvetvia Pozemné stavby, Dopravne
stavby & Odhad hodnoty nehnutelnosti, )

7adavatel znaleckého posudku - MAGISTRAT HLAVNEHO MESTA SR BRATISLAVY,

Primacidlne nam. 1, P.C.BOX 192, 814 99 Bratislava

Cislo uznesenia (objednavky) y13 /0L5)P telefonicka

ZNALECKY POSUDOK
¢. 15/ 2013

vo veci stanovenia vsSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemku parcelné cislo 8590/86,
katastralne uzemie Staré Mesto, obec Bratislava — mestska cast Staré Mesto, okres Bratislava |

Nehnutelnosti st vedené na LV ¢. 1656

Pocet stran posudku (z toho priloh) : 35 (25)

Pocet odovzdanych vyhotoveni 3

V Bratislave 24.02.2013



. UVODNA CAST

1. Uloha znalca :

St anoveni e v$eobecnej hodnoty nehnuteInosti - VSH, ktoré sa bliZ8ie &Specifikované na
titulnej strane znal eckého posudku

2. Ugel znaleckého posudku :

St anoveni e VSH ako podkl adu pre prevod nehnutelnosti

3. Datum vyziadania posudku:

20. 02. 2013

4. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok ( rozhodujici pre zistenie stavebnotechnického stavu ):

20. 02. 2013

5. Datum ku ktorému sa nehnutefnost’ alebo stavba ohodnocuje :

25.02. 2013 — den ukoncenia prac na znal eckom posudku

6. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

6.1 Dodané zadavatefom :

§ Uzemmopl dnovacia informacia & j.: MAGS ORM 55949/2012-442931 - MAG 9699/13, MAG STRAT
HLAVNEHO MESTA SLOVENSKEJ REPUBLI KY BRATI SLAVY, oddel eni e Gzemmého rozvoja nesta, 11.12.2012

§ Geonetricky plan na dapravu vlastnickej hranice medzi pozenkam p. & 8590/6 a 8590/ 33,
vyhotovitel Ing. Marian VoStinar - AGM Bratislava, & slo pléanu 01-18/2012, vyhotoveny
30. 05.2012, zatial bez Uradného overenia

§ Koépia z katastral nej mapy, bez autorizéacie

6.2 Obstarané znalcom :
§ ohl i adka nehnut eInosti, zhotovenie fotodokunent acie

8§ \VWpis z katastra nehnutelInosti, & astoény vypis z LV & 1656, vytvoreny cez katastralny
portal, GKU Bratislava, 21.02.2013

§ Konzultacia |Ing. <rzudnila Sineuniéova, Oddelenie Gzemého rozvoja nesta, 22.02.2013
a poskytnutie podrobnejSich podkl adov z Uzemmého pl anu z6ny DUNAJSKA

§ Informécie z webovskych stréanok : www. brati sl ava. sk, wmny bratislava. sk, ww.trh.sk a
dal §ich

7. PouZity pravny predpis :

§ Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku
uverejnena v ¢iastke 209 Zbierky zakonov Slovenskej republiky 1.09.2004 v zneni neskorsich
predpisov


http://www.bratislava.sk
http://www.bratislava.sk
http://www.trh.sk

8. Dal3ie pouZité pravne predpisy a literatura :
1. Whl aSka M nisterstva spravodlivosti SR & 490, ktorou sa vykonava zakon & 382/2004 Z. z. o
znal coch, tlnoénikoch, prekladateloch a o znmene a dopl neni niektorych zédkonov uverejnena v
& ast ke 208 Zbi erky zakonov Sl ovenskej republiky 1.09.2004 v zneni neskor3ich predpisov

2. Whl 48ka Mnisterstva spravodlivosti SR & 492/2004 Z z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
maj et ku z 23.08. 2004

3. Zakon & 50/1976 Zb. o Uzemmom pl &novani a stavebnom poriadku v zneni neskorS$ich predpi sov

4. Stanoveni e vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Ustav sudneho inZinierstva Zilinskej
univerzity v Ziline, 2001

5. Vypod&tovy program HYPO, KROS, spol. s r.o. Zilina, upgrade 10.55, jul 2012

6. Illavsky, M, N & M, Mjduch, D.: Chodnocovani e nehnutelInosti, Mpress Bratislava, 2012

9. Osobitné poziadavky zadavatela :

Pri vynere pozenku uz uvaZzovat so znmenou vyplyvaj dcou z geonetri ckého planu &. 01-

18/ 2012 a teda s pozemkom p. & 8590/6 o vynmere 4 172 nf napriek tomu, 7e GP eSte nie je
over eny

1. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a. Vyber pouzitej metodiky :

Met 6dy a postupy stanoveni a vSeobecnej hodnoty naejetku stanovuje Vyhl aSka M5 SR &.
492/ 2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, konkrétne priloha ¢ 3.

Znal ec pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozenkov sa postupuje podla bodu E tejto

pril ohy. VSeobecna hodnota pozenkov sa stanovuje tymito netodam :

a. porovnavacia metoda
b. vynosova metdda ( pouZije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos )

¢. metdda polohovej diferenciacie

Pre ziskanie podkladov pre porovnavaciu netdédu sa nepodarilo ziskat relevantné
podkl ady - realizované kupne zm uvy - ako , podporné podklady , - boli vSak vyuzité
ponukové ceny, ktoré sa nachadzaj i v realitnych c¢asopisoch, resp. na webovych strankach
real i tnych kancel arii.

Vzhradom na char akter pozenku nebude pouzita ani vynosova net dda.

Vzhradom k tomu, Ze najcastejSie byva v znaleckej praxi aplikovana netoda
pol ohovej diferenciacie, pri ktorej jednotkova v3eobecnd hodnota pozenku je upravena



koefici entom pol ohovej diferenciacie, ktory zohladnuje Specifika pol ohy pozenkov — bude
pouzita prave tato netdda.

VI ast ny vypocet je vykonany vypoctovym progranom HYPO, verzia 10.55, jal 2012

b. Vlastnicke a evidenéné Gdaje :

§ List vlastnictva ¢. 1656 (vybrané udaje) :
A. MAJETKOVA PODSTATA:

p. €. 8590/6 3997 m? zastavané plochy a nddvoria 22 1

B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:

Uzast ni k pravneho vztahu : VI ast ni k

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam. 1, Bratislava, PS€ 814 99, SR

Spoluvlastnicky podiel : 11

C. TARCHY:

Bez zépisu

c. Udaje o obhliadke predmetu postdenia :

M est nu obhliadku vykonal znal ec osobne dxa 20.02.2013 v popol udnaj Sich hodi nach,
kedy bola vykonand podrobnd fotograficka dokunentacia, ktorej &ast sa nachadza
v prilohovej casti znal eckého posudku; zvySok ostava archi vovany u znal ca.

d. Porovnanie stladu projektovej dokumentéacie a stavebnej dokumentacie so skutkovym stavom :
Toto je irelevantné — ide o stanovenie VSH pozenku a nie stavby (stavieb).

e. Porovnanie suladu popisnych a geodetickych Gdajov katastra nehnutelnosti so zistenym stavom :

Na zé&kl ade porovnania ngjetkovej dokumentacie vo fornme LV, koépie z Kkatastrél nej
mapy a skut kového stavu zisteného pri obhliadke konStatujem sual ad

f. Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré si predmetom ohodnotenia :

1. Pozemok p. ¢. 8590/6

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

Ni e sU také

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY



a. Analyza polohy nehnutelnosti :

Chodnocované nehnutelInosti sa nachadzajd v katastral nom Gzenmi Staré Mesto, obec
Brati sl ava — nestskéa cast Staré Mesto, okres Bratislava |. Ide o lokalitu centra nesta —
Kamenné namestie, pricom pozenok je ohraniceny =z juZznej strany Dunajskou wulicou,
z juhozapadnej strany parkovi skom a komuni kaci ou, ktora vchadza do nanestia zo Stuarovej
ulice, zo severozapadnej strany Spitalskou ulicou, zo severovychodnej strany konpl exom
budov obchodného donmu MY Brati sl ava.

Pozenok sa teda nachadza v Uplnom centre mesta v mieste zastavby viacpodl aznych
budov, z ktorych npZno sponendt budovu Tatra Banky, adninistrativnej budovy OWN A, budov
bank SBERBANK (byval & Vol ksbank), TATRABANKA a Sl ovenska sporitelna, budovy MANDERLA
a dal §i ch budov.

Pozembk je v suUcasnosti ninimalne zastavany stavbami drobného obcerstvenia,
nachadzaju sa na nom nenSie plochy zelene a trvalych porastov, zvySok je opatreny
spevnenym pl ocham .

Pozenmok v suUcasnosti na mninmalne stavebné vyuzitie, sluzi vSak ako komuni kacna
pl ocha pre vysoké kapacity peSieho pohybu nedzi peSim pradm =z Namestia SNP, kde je

¢i astocne ukludnend doprava, ale i z inych snerov.

Pre vSetky tieto atriblty po konpl exnom zhodnot eni, povaZzuj em pol ohu nehnuteInosti
— pozenku ako veIm dobrd.

b. Analyza vyuZzitia nehnutefnosti :



Jedna o pozenok, ktory je podra Uzemého pl anu mesta Bratislavy z roku 2007 ur ceny
pre funkené vyuzZitie ,obcianska vybavenost cel onmestského a nadmestského vyznamu®
rozvojové Gzenmie kéd S. V predmetnom Gzeni bol schval eny ,Uzemmy pl &n zény DUNAJSKA® kde
predmetny pozenok je sGcastou bloku 17/9. Podrobné Gdaje z UPl si uvedené v pril ohovej
casti znal eckého posudku, jednoznacne vSak moZno z tohto dokunmentu usudit, Ze dbjde
k vyS8Siemu zhodnot eni u potenci &l u pozenku v centre nesta a to jednak vystavbou podzemmého
parkoviska pre 300 aut a novostavbou pol yfunkeného obj ekt u. Napri ek vystavbe

pol yf unkeného obj ektu bude i nadal ej zachovana noznost pohybu peSich pradov centrom nesta

c. Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti:

PodIra vypisu z listu vlastnictva pozenok nie je zatazeny ziadnou tarchou zal oZného

prava. Pri miestnej obhliadke ani pri 3Stddiu podkladov neboli zistené Ziadne rizika,

ktoré by nohli brani t | epSienu budidcenmu zhodnoteniu a vyuzitiu nehnutelnosti

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Pozemok parcelné ¢&islo 8590/6

Pr edmet om posuideni a a nasl edného ohodnotenia je pozenok parcelné cislo 8590/6 je
pozenkom poddorysne |ichobeZznikového tvaru, ktorého situovanie ako i kvalitativne
vl astnosti sua blizSie podrobne uvedené v casti 2.a. na strane 5 znal eckého posudku.
V tejto casti budd uvedené |en zasadné fakty z Uzemmého planu a taktiez z Uzemmého pl anu
zbény Dunaj ska.

§ Vynatok zUPI: .... celo bloku do namestia doplnit 7 - podlaZnou zastavbou v znysle
hi storickej stavebnej <ciary. Akcentovat narozie smerom k Nanestiu SNP. Prvkani
mest ského nobiliéru , dlazieb a vzrastlej solitérnej zelene ......

vybudovat podzemmu par kovaci u garaz, 100 mi est

Novostavby : 17/9/a Cel o bl oku, nanmestie SNP, 7 NP + ustUpené podl aZie, vySka
rimsy 25,3 m akcent narozZia

na str. 3 : ... zvySenie Kkapacity verejnej podzemmej garédZze na Kamennom
nanesti na max. 300 stojisk ( pozn. znalca : uvedenie zvySenej kapacity podzemej
garaze zo 100 na 300 stojisk vyplyva z dbvodov, ktoré su uvedené dalej — zneny na

Saf ari kovom nanest i)

§ Vynatok z Uzemného planu zény .....

BLOK C.17/9

Blok 17/9 -a:
Funkené vyuZzitie: - zostiva bezo znien
Pri estorové usporiadani e: - zostava bezo zm en



Dopravné rieSenie - koncepcia NS MHD vypl yva zo zm en a dopl nkov UPN HM SR BA Zneny a
dopl nky 01 Nosny systém nestskej hronmadnej dopravy (NS MHD) — navrh :

.......... Pre zo6nu Dunajskd to znanmena znenu trasovani a podzemmého koraj ového systému a
zmenu prestupnej stanice Kanmenné nanestie na priebeznd v inej polohe - kopirujucej
Dunaj ska ulicu na kontakte s Kamennym namestim Mestskd hromadna doprava -navrh: Znena
nest skej hronmadnej dopravy spociva v navrhu docasného prepojenia korajového nosného
systému MHD na baze elektricky so systénom kolajovych trati elektricky. Navrhované
dopravné prepoj eni e dvoch systénov MHD — NS MHD a el ektri ¢ky vyvol a vyl Gceni e aut obusovej
dopravy zo Saf ari kovho namestia (linky & 50, 78 a 95), ktoré bud( presnerované.
Wolnenie tejto vzacnej plochy unpzni urbanistické dotvorenie Safarikovho nanesti a.

Ri eSeni e statickej dopravy v savislosti s polohou stanice NS MD:

ZvySeni e kapacity verejnej podzemmej garaze na Kanmennom nanesti zo 100 na 300 parkovacich

mest je spbdsobené vplyvom zruSenia verejného podzemého parkoviska na Saféarikovom

namesti a akltnou potrebou verejného parkovania v tejto lokalite, ktora nmA statickou

dopravou obsluhovat nielen tuto z6nu ale aj prilahld peSiu zénu historického jadra

centrélnej nestskej oblasti, pre ktoru je absencia parkingov zvlast vyrazna

Parcela Druh pozemku ¢ “pol Podiel USRS
vymera [mZ] [m2]
8590/6 zastavana plocha a nadvorie 4172,00 1/1 4172,00
Obec: Brati sl ava
Vychodiskové hodnota: VHy = 66,39 €/ nf

Poznamky k stanoveniu niektorych koeficientov polohovej diferenciacie

Pri stanoveni koeficientu pol ohovej diferenciéacie, ktory je suac¢inom jednotlivych
(6) parcialnych koeficientov je v tonmto pripade potrebné korektne a citlivo pristupovat
predovset kym ku stanoveniu koeficientu povySujucich faktorov a koeficientu redukujtcich
faktorov a to preto, pretoZze ostatné koeficienty v pripade centra hlavného nmesta ngj
prakticky najvySSie dosi ahnuteIné hodnoty v znysle prilohy ¢ 3 VWhlaSky MS SR &. 492/ 204

Z.z. v zneni neskorsSich predpisov.

k; . koeficient povySujucich faktorov, v tonto pripade je potrebné predovSetkym uvazovat
s tym Ze Uzemmy pléan unpznuje vySSie vyuzZitie pozenku, definuje npZznost vystavby
podzemmej i nadzemmej stavby, avSak s urcitym obnedzeniam pre zachovani e pohybu
peSich v tonto Uzem

kr . koeficient redukujucich faktorov wurcitym spdsobom reflektuje obmedzenia dané
naprikl ad tvarom pozenku, predpokl adanym probl énom so zakl adani m pod arovnou hl adi ny
podzemmej vody (blizkost Dunaja), obmedzeniam z realizacie stavebnych prac v centre
mesta, s nezakreslenym inzinierskym sietam v centre nesta a pod.

Oznaéenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu

ks

koeficient v§eobecnej 9. najlepsie miesta pre obchod v mestach nad 100 000 obyvatel'ov 2,00

situacie
kv 5. exkluzivne bytové stavby, obchodné domy a administrativne budovy so 110
koeficient intenzity vyuzitia Standardnym vybavenim, 5 - 7-podlazné, vysoké vyuzitie pozemku ’

kp 6.pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov so 1,20




koeficient dopravnych

Sirokymi ulicami a parkoviskami, mestska hromadna doprava s hustou

VSeobecna hodnota pozemku

VSHpoz = M * VSHw = 4 172,00 m? * 496,89 €/m?

vztahov premavkou
ke
koeficient obchodneja 1. obchodna poloha 1,75
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,50
infrastruktiry pozemku
kz 2. pozemKky urcené izemnym planom na vysSie vyuZitie, nez na aké sluzia v
koeficient povySujticich  stcasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény sidla 1,80
faktorov apod.)
kr - ; . , T
koeficient redukujéicich 1,2. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0,60
zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov [Vypoeet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =2,00*1,10*1,20*1,75* 1,50 * 1,80 * 0,60 7,4844
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwmy * kep = 66,39 €/m2 * 7,4844 496,89 €/m?

2073 025,08 €

111. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Nazov: Pozemok parcelné éislo 8590/6

Adresa :

Kamenné namestie, Bratislava

Vlastnik : Hlavné mesto SR Bratislava spoluvlastnicky podiel : 1/1

Vypis z KN, LV €. 1656, katastralne Gzemie Staré Mesto, okres Bratislava |

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Pozemky:

VSeobecnd hodnot a net édou pol ohovej diferenciacie: 2 073 025,08 €

Ako vhodna net 6da na stanoveni e VSH pozerkov bol a pouZité metéda pol ohovej diferenciécie




3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | VSeobecné hodnota [€]
Pozemky
nezastavany pozemok - parc. ¢.8590/6 (4 172 m?) 2073 025,08
Spolu VSH 2073 025,08

Zaokruhlena VSH spolu 2 070 000,00

Slovom: Dvamiliénysedemdesiattisic EUR

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnute/hosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku
driu ohodnotenia, ktor( by tieto mali dosiahnu# na trhu v podmienkach volhej stizaze, pri poctivom predaji, ked” kupujdci a predavajici budd konat s patrichou
informovanoszbu i opatrnoszbu a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohndtkou

V Bratislave 25.02.2013 Doc. Ing. Michal HOLIK, PhD.

IV. PRILOHY

Fotograficka dokumentécia - 1 A4

Vypis z katastra nehnute/hosti — LV ¢.1656

Kopia z katastralnej mapy s vyznacenim ohodnocovaného pozemku - 1 A4
Geometricky plan ¢. 01-18/2012 -1 Az + 1 A4

Uzemnoplénovacia informécia zo dfia 11.12.2012 - 4 As

Graficka cast z UPZ DUNAJSKA - 3 A4

Podrobné élenenie — blok ¢. 17/9-a — Urbanisticky obvod ¢. 17 — Prior - 1 Ag

w W W W W W W




V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmocnikov a prekladatefov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo a odvetvie Pozemné stavby, Dopravné stavby, Odhad hodnoty
nehnute/hosti.

Evidencné &slo znalca 911129.
Znalecky Ukon je zapisany pod poradovym dslom 15/2013 znaleckého dennika ¢ 18

Za znalecky ukon a vzniknuté naklady G¢tujem pod/a vydctovania dslo 2013015

10



Doc. Ing. Michal HOLIK PhD,

Zadavatel doplnenia znaleckého posudku : MAGISTRAT HLAVNEHO MESTA SR BRATISLAVY,
Primacialne nam. 1, P.0.BOX 192, 814 99 Bratislava

Cislo uznesenia (objednavky) : OTS1300701 NM/13/57/SBe

DOPLNENIE ¢.1

ZNALECKY POSUDOK

¢. 15/ 2013

vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnute [FPnosti — pozemku parcelné ¢islo 8590/6,
katastralne Uzemie Staré Mesto, obec Bratislava — mestska ¢ast Staré Mesto, okres Bratislava .
Nehnutelnosti s vedené na LV ¢. 1656

Pocet stran doplnenia (z toho priloh) : 27 (20)

Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3

V Bratislave 6.05.2013



Dria 25.02.2013 som vypracoval znalecky posudok ¢. 15/2013 vo veci stanovenia
vSeobecnej hodnoty nehnute Inosti pozemku parcelné ¢islo 8590/6, katastralne Uzemie Staré

Mesto, okres Bratislava |.

Vzhradom k tomu, Ze zadavate T znaleckého posudku pozaduje stanovi t eSte vSeobecnu

hodnotu dalSich pozemkov v uvedene] lokalite poZiadal ma o vypracovanie doplnenia

k citovanému znaleckému posudku.

Obsahom doplnenia ma by t stanovenie vSeobecnej hodnoty piatich pozemkov, z ktorych
tri pozemky — pozemky parcelné cisla 8590/80, 8590/81 a 8590/81 vznikli oddelenim o d
pdvodnych pozemkov, ako bude uvedené podrobnejSie a dva pozemky — p. ¢. 8590/44 a 8609/10
sU samostatnymi pozemkami relativne malej vymery si tuované zo strany Dunajskej ulice.

VSetky pozemky sU pozemkami, ktoré sa nachadzaji v lokalite Kamenného namestia
v Bratislave, pri c¢om najva &Si pozemok — parc. &. 8590/6 bol ohodnocovany v znaleckom

posudku &. 15/2013, ostatné pozemky sa nachadzaju v lokalite , ktora je ohrani cena

Spitalskou ulicou, Dunajskou a Rajskou ulicou.

V suvislosti stym, Ze vSetky ohodnocované pozemky sa nachadzaju v bloku 17/9
Uzemného planu zony ateda ich budice vyuzitie je d ané tymto UPZ tak charakteristiky
uvedené v znaleckom posudku ¢. 15/2013 sa tykaju aj pozemkoch ohodnocovanych vt omto
doplneni, samozrejme je potrebné u tychto pozemkov zvazi t predovsetkym ich polohu, tvar,

vymeru a pripadné buduce vyuzitie.

Pozemok p. €. 8590/80

Pozemok parcelné ¢islo 8590/80 vznikol na zaklade geometrického planu ¢. 51/2012
oddelenim od pozemkov p. &. 8590/23, 8590/39, 8590/40, 8590/41 a 8590/51. Vym era
novovzniknutého pozemku p. ¢. 8590/80 je 330 nf. Jedna sa o pozemok pddorysne priblizne
trojuholnikového tvaru s pozd 1Znou osou v smere SV - JZ. Tvori ho spevnena plocha pred
obchodnym domom ,MY Bratislava“ a hotelom Kyjev, dn es vyuzivana ako parkovisko a chodnik
- v sUvislosti s prestavbou hotela ddjde k jeho pIn Siemu vyuZitie.

Pozemok p. €. 8590/81

Pozemok parcelné ¢islo 8590/81 vznikol na zaklade geometrického planu ¢. 52/2012
oddelenim od pozemkov parcelné ¢isla 8590/1 a p. ¢. 8590/11. Vymera novovzniknutého
pozemku p.  ¢&. 8590/81 je 56 nf. Tento pozemok je pozemkom ve Imi malej vymery (56 m 2,
samostatne nevyuzite Iny a je situovany na krizovatke ulic Spitalska a Ra jska.

Pozemok p. ¢. 8590/82

Pozemok parcelné ¢islo 8590/82 pozemkom pddorysne nepravidelného tvar uspozd I1znou
osou vsmere SZ - JV. Tvori ho spevnena plocha pred hotelom KYJEV, v suvislosti
s prestavbou hotela dbjde kjeho plnSiemu vyuZitie. Pozemok vznikol na zaklade
geometrického planu ¢. 52/2012 oddelenim od pozemkov p. ¢. 8590/3 a 8590/12. Vymera
novovzniknutého pozemku p. &. 8590/82 je 305 nf.



Pozemok p. ¢. 8590/44

Pozemok

geometrického tvaru, ktory zo severnej strany nadva
zapadnej strany sa nachadza pozemok p.
plocha pre peSie, samostatné vyuzitie vzh

14 nf.

Vymera pozemku je

parcelné

cislo 8590/44 je pozemkom pddorysne

Pozemok p. €. 8609/10

Pozemok parcelné

situovanym juhovychodne od OD MY Bratislava, pozemo

ohrani

a z vychodnej strany ohrani
nespevneny, je zatravneny ajeho zapadna hrana je o

mreZami z podzemnej gardaZze obchodného domu. Vymera

ceny pozemkom p. &. 8590/2,

¢islo 8609/10 je pozemkom pbddorysne nepravidelného t

Z juznej strany pozemkom parcelné
cuje tento pozemok budova na pozemku p.

pozemkuje 102 nf.

POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

1. Pozemky parcelné &isla 8590/6, 8590/80, 8590/81, 8590/82 a 8609/10

Na zaklade posudenia a porovnania kvalitativnych vl
nazoru, Ze koeficienty polohovej diferenciacie poze

zhodné s pévodne ohodnocovanym pozemkom parcelné

mkov parcelné

trojuholnikového

¢. 8583/1. Pozemok je spevneny, je vyuzivany ako

zuje na budovu OD MY Bratislava, zo

Tadom na tvar a vymeru pozemku nie je mozné.

varu

k zo severnej a zapadnej strany je
cislo 8593/2
¢.8611/1. Pozemok je

hrani cend zabudovanymi vetracimi

astnosti pozemkov som toho
¢isla 8590/80 az 83 su

¢islo 8590/6. Jedinym pozemkom u ktorého

bude upraveny koeficient redukujucich faktorov bude pozemok parc. ¢. 8590/44 vzh Tadom
k jeho podstatne nizSej ploSnej vymere.
Parcela Druh pozemku . Sl 2 Podiel s
vymera [m?] [m?]
8590/6 zastavana plocha a nadvorie 4172,00 1/1 4172,00
8590/80 zastavana plocha a nadvorie 330,00 1/1 330,00
8590/81 zastavana plocha a nadvorie 56,00 1/1 56,00
8590/82 zastavana plocha a nadvorie 305,00 1/1 305,00
8609/10 zastavana plocha a nadvorie 102,00 1/1 102,00
Spolu vymera 4 965,00
Obec: Bratislava  Vychodiskova hodnota: VH =
66,39 €/m 2
Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 9. najlepsie miesta pre obchod v mestach nad 100 000 obyvatel'ov 2,00
situacie
kv 5. exkluzivne bytové stavby, obchodné domy a administrativne budovy so 110
koeficient intenzity vyuZitia Standardnym vybavenim, 5 - 7-podlazné, vysoké vyuZitie pozemku ’
ko 6.pozemKky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov so
koeficient dopravnych Sirokymi ulicami a parkoviskami, mestskd hromadna doprava s hustou 1,20
vztahov premavkou
kp 1. obchodné poloha 1,75




koeficient obchodnej a
priemyselnej polohy

ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,50
infrastruktiry pozemku
kz 2. pozemky urcené izemnym planom na vysSie vyuZitie, nez na aké sluzia v
koeficient povySujticich  stcasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zony sidla 1,80
faktorov apod.)
kr o , . . _—
koeficient redukujiicich 1?. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0,60
zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=2,00*1,10*1,20*1,75*1,50 * 1,80 * 0,60 7,4844
Jednotkova hodnota pozemku VSHw = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 7,4844 496,89 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwm = 4 965,00 m2 * 496,89 €/m? 2467 058,85 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov

Vseobecna hodnota
pozemku v celosti [€]

parcela ¢.8590/6

parcela ¢.8590/80
parcela ¢.8590/81
parcela ¢. 8590/82
parcela ¢.8609/10

2073 025,08
163 973,70
27 825,84
151 551,45
50 682,78

Spolu

2 467 058,85

2. Pozemok p. &. 8590/44

Charakteristika pozemku je uvedena na strane 3 toht o doplnenia.
Parcela Druh pozemku . Sl 2 Podiel s
vymera [m?]
8590/44 zastavana plocha a nadvorie 14,00 1/1 14,00
Obec: Bratislava  Vychodiskova hodnota: VH =
66,39 €/m 2
Oznacdenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecne;j 9. najlepsie miesta pre obchod v mestach nad 100 000 obyvatel'ov 2,00
situacie
kv 5. exkluzivne bytové stavby, obchodné domy a administrativne budovy so 110
koeficient intenzity vyuzitia Standardnym vybavenim, 5 - 7-podlazné, vysoké vyuzitie pozemku ’
ko 6.pozemKy na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov so
koeficient dopravnych Sirokymi ulicami a parkoviskami, mestska hromadna doprava s hustou 1,20
vztahov premavkou
kp 1. obchodné poloha 1,75




koeficient obchodnej a
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,50
infrastruktiry pozemku
kz 2. pozemky urcené izemnym planom na vysSie vyuZitie, nez na aké sluzia v
koeficient povySujticich  stcasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zony sidla 1,80
faktorov apod.)
kr o , . . _—
koeficient redukujiicich 1?. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0,45
zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=2,00*1,10*1,20*1,75*1,50 * 1,80 * 0,45 5,6133
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 5,6133 372,67 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwmy = 14,00 m2 * 372,67 €/m? 5217,38 €

ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Pozemky:
VSeobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 2472 276,23 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola p ouzith metdéda polohovej diferenciacie




2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | Vseobecna hodnota [€]

Pozemky

Pozemok - parc. ¢. 8590/6 (4 172 m2) 2073 025,08

Pozemok - parc. ¢.8590/80 (330 m2) 163 973,70

Pozemok - parc. ¢. 8590/81 (56 m2) 27 825,84

Pozemok - parc. ¢. 8590/82 (305 m2) 151 551,45

Pozemok - parc. ¢.8609/10 (102 m2) 50 682,78

Pozemky - parc. ¢. 8590/44 (14 m2) 5217,38
Spolu VSH 2 472 276,23

Zaokruhlena VSH spolu 2470 000,00

Slovom: Dvamilionystyristosedemdesiattisic EUR

VSeobecna hodnota je vyslkdni objektivizovand fhiodnota nehinutelnosti a stavieb, Ktord je znalecKym odhadom ich najpravdepodobnejse; ceny Ku
ditu ofiodnotenia, Rtori by tieto mali dosiafinut na trfu v podmienkach volnej sitaZe, pri poctivom predaji, Red’ Rupujiici a preddvajici budii Ronat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohniitRou

POZNAMKA ZNALCA :

VSH pozemku parcelné &islo 8590/6 bola uz stanovena v znaleckom posudku ¢. 15/2013 a je zopakovana v rekapitulacii. VSH
dalSich pozemkov uvedenych v rekapitulacii bola stanovena tymto dopinenim k ZP €. 15/2013

V Bratislave 6.05.2013 Doc. Ing. Michal HOLIK, PhD.

PRILOHY

= Objednavka OTS1300701

= \lypisy z katastra nehnutelnosti — LV ¢.1656, 2655, 4914, 7774, 8311 (resp. ich Casti)
= Kdpia z katastralnej mapy

= Geometrické plény ¢. 51/2012 a 52/2012

= Schéma ohodnocovanych pozemkov



ZNALECKA DOLOZKA

Doplnenie znaleckého posudku som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlimocnikov a prekladatelov, Rtory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiRy pre odbor Stavebnictvo a odvetvie Pozemné stavby, Dopravné stavby, Odhad
hodnoty nehnutelnosti.

Evidencné cislo znalca 911129,

Znalecky ikon je zapisany pod poradovym cislom 39/2013 znaleckého dennika & 18

Za znalecky iikon a veniknuté ndklady iictujem podla vyictovania ¢islo 2013039



