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Znalec: Ing. Viliam Antal Cislo posudku: 82 /2013

4

. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemku p.¢. 8502/2 katastralne Uzemie Staré mesto, pre ucel
planovaného prevodu vlastnictva pozemku

2. Datum vyziadania posudku: 22. 5. 2013

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujlci na zistenie stavebnotechnického stavu):
28.5.2013

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 28.5..2013

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatelom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 8925 k.U. Staré mesto, vytvoreny cez katastralny portal
Znalecky posudok Ing. Spacek &. 20/2012

Uzemnoplanovacia informéacia 6. MAGS ORM 44265/13 - 249748 z 12.4.2013

5.2 Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. ¢. 8925 k.0. Staré mesto |, vytvoreny cez katastralny
portal

Képia z katastralnej mapy, parc. ¢. 8502/2 k.0. Staré mesto zo dha vytvorena cez katastralny portal
Obhliadka nehnutefnosti

Fotodokumentéacia

6. Pouzity pravny predpis:
VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v
platnom zneni.

7. DalSie pouzité pravne predpisy a literatdra:

Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v
platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon €.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v platnom
zneni.

Zé&kon €. 50/1976 Zb. o izemnom 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 nehnutelnostiam (katastralny
zakon) v platnom zneni.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinsk& univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouZit:
Planovany prevod nehnutelnosti.
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Znalec: Ing. Viliam Antal Cislo posudku: 82 /2013

I[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.

Zdévodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Ako doplnkova metéda bola pouzita, metéda autorov Ross-
Brachmann — Holzner, ako ja podkladov uvedenych na www.reality.sk pre danu lokalitu a typ pozemku

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva €. 8925 v k.0. Staré mesto.
V popisnych udajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "E"
parc.€. 8502/2 ostatné plochy o vymere 200 m2

B. Vlastnici:
1. Hlavné mesto SR Bratislava spoluvlastnicky podiel 1/1

C. Tarchy:

Podla zapisu.

Iné Udaje:

Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dra 27.5.2013
Fotodokumentéacia vyhotovena dra 27.5.2013

d) Technicka dokumentacia:
NevyZaduje sa

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané Udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym stavom.
Neboli zistené rozdiely v popisnych a geodetickych dajoch katastra

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia:

Pozemky:
- parc. KN &. 8502/2

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
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2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Ostatna plocha
POPIS

Pozemok parcela registra "E" ¢islo 8502/2 sa nachadza v intravilane Mestskej ¢asti Bratislava - Staré
mesto, k.0. Staré mesto. Pozemok je situovany na Heydukovej ulici.

Pozemok parcela €. 8502/2 je su¢astou zastavanej plochy prevadzkového objektu " Smichovsky dvor" , ktory
preSiel po jeho vybudovani, réznymi etapami prestavieb a zmien G¢elu vyuZzitia budovy.

Podla situagného zakresu v navrhu geom. planu Ing. Spacka sa pozemok nachadza na rohu Heydukovej a
Marianskej ulice.

Pozemok je v stiéasnej dobe zastavany prevadzkovym objektom s oznaéenim " Ludovéa predajia” .

Na zéklade vykonanej obhliadky sa jedna o obchodnu prevadzku rychleho obéerstvenia, ktora bola
zatvorend a bola dlhSie neuZivana.

Stanovenie koeficientov polohovej diferenciacie :

Podkladom stanovenia vysky koeficientov je obhliadka nehnutelnosti a objednavatelom predlozena
Uzemnoplanovacia informacia €. MAGS SNM 34388/13-249747 z 12.4.2013

Koeficient vSeobecnej situacie, pre predmetnu lokalitu je v intervale 1,5 -1,8
- pre uvedenu lokalitu situovaného pozemku stanovujem hodnotu 1,6 jedna sa o vedlajSiu ulicu v centre
miest nad 100 tis. obyvatelov

Koeficient intenzity vyuZitia Gzemia je pre danu lokalitu v dany v intervale 1,05 - 1,15

V posudzovanom pripade jedna sa o Uzemie - bytové stavby a administrativne budovy so Standardnym
vybavenim, 5 — 7-podlazné, vysoké vyuzitie pozemku

Stanovujem strednt hodnotu 1,1

Koeficient dopravnych vztahov pre dané Gizemie dany hodnotou 1,05
Pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatelov, intenzivny pesSi ruch, centrum hromadnej
dopravy, Uzemie ma s pozemkom ma dostupnost’ peSi do centra mestskej ¢asti v ¢ase do 10 min.

Koeficient obchodnej a priemyselnej intenzity / interval 1,2 - 1,5/
Pre predmetné Gzemie so zastavbou bytovych domov a objektov sluZieb je stanoveny strednou hodnotou 1,4

Koeficient technickej infrastruktdry pozemku - interval 1,3 - 1,5
v okoli pozemku st vybudované vSetky inzinierske siete,/vodovod, plyn, kanalizacia a slaboprid / , pozemok
ma dobré napojenie na miestne komunikéacie, hodnotu koeficientu stanovujem vo vySke 1,5

Koeficient povysujacich faktorov 1,0 - 3,0

Pozemok podla podanej tzemnoplanovacej informacie je mozné lepSie vyuzit ako v su€asnej dobe.
Pozemok mozné vyuzit na bytové stavby /do 70%/, polyfunkéné stavby, zariadenia kultdry a pod.
Koeficient stanovujem v strednej hodnote 1,5

Koeficient negativnych faktorov 0,2 - 1,0
Pozemok je zastavany cudzou stavbou , koeficient stanovujem v strede intervalu negativnych faktorov 0,6

Parcela Druh pozemku Vzorec p Rhol Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
8502/2 zastavana plocha a nadvorie 200 200,00 1/1 200,00
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Znalec: Ing. Viliam Antal

Cislo posudku: 82 /2013

Obec:

Vychodiskova hodnota:

Bratislava

VHy = 66,39 €/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 7.vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatel'ov a
- S . kipel'nych mestach, vedl'ajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov,
koeficient v§eobecnej . . . . e . . 1,60
g nakupné centra vo vel'kych obytnych ¢astiach mimo centra miest nad 100 000
situacie f L. N s
obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi moZnostami
kv 5. exkluzivne bytové stavby, obchodné domy a administrativne budovy so 110
koeficient intenzity vyuZitia Standardnym vybavenim, 5 - 7-podlazné, vysoké vyuzitie pozemku ’
kp . - . , . .
koeficient dopravnych 5. poz,emk}./. na obchodnych,u_hmacl} miest (vilo 100 000 obyvatel'ov, v n.akupnych 1,05
vztahov centrach vacsich predmesti, intenzivny pesi ruch, centrum hromadnej dopravy
ke
koeficient obchodneja 2. obchodna poloha a byty 1,40
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacSia ako v bode 3) 1,50
infrastruktary pozemku
kz . . ao e
koeficient povySujiicich 4. ot?chodn,e pozerrllkly v miestach so silnym turistickym ruchom, ak to nebolo 1,50
zohl'adnené v koeficiente kS
faktorov
kr
koeficient redukujticich  11.zavady viaznuce na pozemku (napriklad: cudzia stavba) 0,60
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,60*1,10*1,05*1,40*1,50* 1,50 * 0,60 3,4927
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwmy * kpp = 66,39 €/m2 * 3,4927 231,88 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * V§HM] =200,00 m2 * 231,88 €/m?2 46 376,00 €

Pre porovnanie stanovej hodnoty pozemku metédou polohovej diferencia , som pouzil Metédu uvedenu
v publikacii autorov : Ross — Brachmann — Holzner , Uréenie hodnoty pozemku z pomeru medzi hodnotou
pozemku a hodnotou stavby.

Dovodom uvedeného posudenia je , Ze posudzovany pozemok nie je volny, ale je zastavany cudzou stavbou,
Suéasne je potrebné posudit hodnotu pozemku s ohfadom na podmienky moznej vystavby v zmysle platného
Uzemného planu , ktory je uvedeny v predlozenej Gzemnoplanovacej informacie.

Podklady pre posudenie hodnoty pozemku:

1. Udaje z internetového portalu www.reality.sk , ponukové ceny predaja nebytovych priestorov
v blizkom okruhu posudzovanej nehnutelnosti . Vyber bol pre prevadzky cca 120 — 200 m2
prevadzkovej plochy, ¢o je porovnatelné s prevadzkou umiestnenou na pozemku.

Vyber : Obchodna prevadzka na Talerovej ul.
Obchodné prevadzka na Vysokej ul.
Obchodné prevadzka na Obchodnej ul.

Uvedené ceny predstavuju hodnotu 1m2 predmetnej nehnutelnosti , spolu s pozemkom .

1210,- Eur /m2
1727,- Eur / m2
1960,-Eur /m2
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Priemerna ponukova cena je 1632,- Eur / m2 / aritmeticky priemer ponukovych cien/, som znizil
o koeficient obchodného rizika, ¢o byva cca 0,95 .
Predpokladané predajna cena 1 550,- Eur /m2 podlahovej plochy prevadzky.

Prevod medzi vnitornou plochou stavby a zastavanou plochou pozemku je koeficient 0,90. Plocha

obvodovych a nosnych marov cca 10%.
Hodnota nehnutefnosti na 1m2 zastavanej plochy : 1550,0 Eur x 0,90 = 1396,0 Eur

2. Publikacia autorov : Ross — Brachmann — Holzner , uvadza na str. 52, Ze podiely hodnoty pozemku
pre obytné domy v meste na pozemku su 10 — 20% celkovej hodnoty nehnutelnosti a podiely pre
obchodné a prevadzkova stavby v dome s obytnymi priestormi st 20 — 40 % z celkovej hodnoty
nehnutelnosti.

3. Podla predloZzenej Uzemnoplanovacej informéacie. Na pozemku je mozné realizovat najma
polyfunkény objekt , v ktorom podiel 70% plochy pre byty a 30% pre obchodné priestory.

4. Stanovenie hodnoty pozemku v zmysle schvaleného tzemného planu:

a/ Podiel pre byty podla autorov : Ross — Brachmann — Holzner stanovujem v strede intervalu 15%

b/ Podiel pre obchody v dome podla autorov : Ross — Brachmann — Holzner stanovujem v strede
intervalu ato je 20 %

5. Vypocet hodnoty pozemku:

Podiel na pozemku pre byty: 0,7 x 1396,- EUr X 15% ....ccovvvvvveeveeeinnnnns 146,60 Eur
Podiel na pozemku pre obch: 0,3 x 1396,- Eur X 20% .......ccccoevevinvvnnnnen. 83,76 Eur
Spolu : 230,36 Eur/m2

ZAVER

Porovnanim hodnoty pozemku uréenej metodikou autorov : Ross — Brachmann — Holzner a metédou
polohovej diferenciacie, je potrebné skonstatovat , Ze pouzité koeficienty v metdde polohovej diferenciacie
boli uréené spravne.
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[1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:
PozemKy:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 46 376,00 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metdda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | VSeobecna hodnota [€]
Pozemky

Ostatna plocha - parc. ¢.8502/2 (200 m2) 46 376,00
Spolu VSH 46 376,00
Zaokriihlena VSH spolu 46 400,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 46 400,00 €
Slovom: Styridsat'$esttisicstyristo Eur

V Bratislava dna 28.5.2013 Ing. Viliam Antal
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[V. PRILOHY

- List vlastnictva

- Geometricky plan

- Fotodokumentécia

- Snimka z katastralnej mapy

- Uzemnoplanovacia informécia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie pozemné
stavby a odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné ¢&islo znalca 910034

Znalecky Ukon je zapisany pod poradovym ¢€islom 82/2013 znaleckého dennika €. 1/ 2013

Znalecky ukon a vzniknuté naklady G¢tujem podfa vyaétovania na zaklade prilozeného dokladu &. 82/2013
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