Ing. Igor Kropac, Veternicova ¢. 1, 841 05 Bratislava, tel.: 0905 332105
znalec z odboru stavebnictvo, odvetvie pozemné stavby a odhad hodnoty nehnutel’nosti

Zadavatel’ : Hlavné mesto SR Bratislava
Primacialne namestie ¢. 1
814 99 Bratislava l

Cislo spisu (objednavky) : 18.04.2013

ZNALECKY POSUDOK
¢islo 39/2013

Vo veci :

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku p. ¢. 4934/30 v okrese Bratislava
I11, obec Bratislava - m. ¢. Nové Mesto, k. 4. Nové Mesto pre tucel prevod
vlastnickeho prava k nehnutelnosti

Pocet stran (z toho priloh) : 25 (17)
Pocet odovzdanych vyhotoveni : 2



I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca: Stanovenie v3eobecnej hodnoty pozemku p. &. 4934/30 v okrese
Bratislava III, obec Bratislava — m. ¢. Nové Mesto, k. u. Nové Mesto

2. Datum vyzZiadania posudku: 18.04.2013
3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok : 24.04.2013
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’'nost’ alebo stavba ohodnocuje : 23.04.2013

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.1. Dodané objednavatel’om :

5.1.1. Objednadvka znaleckého posudku

5.1.2. Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva ¢&. 5567 -
¢iastolny zo dna 22.04.2013 - képia vytvorena cez katastrdlny portédl

5.1.3. Képia z katastrdlnej mapy C KN zo dna 22.04.2013 - képia vytvorenad
cez katastrdlny portal

5.1.4. Situacia

5.2. Obstarané znalcom :
5.2.1. Fotodokumentéacia

6. Pouzity pravny predpis :
Priloha ¢&. 3 k wvyhldske MS Slovenskej republiky ¢&. 492/2004 Z. z. o
stanoveni vseobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov

7. DalSie pouzité pravne predpisy :

Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z. ktorou sa vykondva zdkon ¢. 382/2004 7. z.
o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene doplneni niektorych
predpisov

Vyhlaska MS SR &. 491/2004 Z. z. o odmendch, ndhraddch vydavkov a nédhradéch
za stratu casu pre znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov v zneni neskorsich
predpisov

Vyhldska MS SR &. 500/2005, ktorou sa meni a doplfia vyhlddka MS SR &.
490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢&. 382/2004 Z. z. o znalcoch,
tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov

Zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov

Vyhldska MF SR &. 546/2003 Z. z., ktorou sa meni a doplifia vyhldska MF SR &.
58/1993 Z. z., ktorou sa vykondva zdkon Slovenskej ndrodnej rady &. 317/1992
Zb. o dani z nehnutelnosti v zneni neskorsich predpisov

STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov
zdrojom koeficientu vyjadrujuceho vyvoj cien je Statisticky urad SR

8. Osobitné poziadavky zadavatela :
Stanovit vsSeobecnu hodnotu pozemku bez stavby na tomto pozemku

9. Utel znaleckého posudku :
Prevod vlastnickeho prédva k nehnutelnosti



II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metodiky : Priloha &. 3 k vyhld$ke Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky ¢&. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskor$ich predpisov. Pri vypoclte vseobecnej hodnoty pozemku
je pouzitd metdda polohovej diferencidcie. Vynosova metdda  vypocltu
vSeobecnej hodnoty pozemku nie je pouzZitd, pretoZe pozemok v c¢ase hodnotenia
neprindsa objektivny vynos formou prendjmu inému subjektu. Porovnadvacia
metdda vypoltu vSeobecnej hodnoty pozemku nie je pouzitd, pretoze k
spracovaniu posudku nie je k dispozicii dostatok relevantnych udajov z
posledného obdobia (cca jedného roka) o cendch nehnutelnosti z realizovanych
prevodov na trhu nehnutelnosti dosahovanych u obdobnych nehnutelnosti v
porovnatelnom mieste a Case.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpocltovych ukazovatelov
publikovanych v katalégu USI Zilina a programového vybavenia Hypo verzia
11.01.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje

List vlastnictva ¢. 5567 - &iastoény

A - Majetkovad podstata

Parcely registra "C"

p. ¢. 4934/30 928 m2 zastavané plochy a nadvoria 16 1 5

pravny vztah k stavbe postavenej na pozemku p. ¢. 4934/30 je evidovany na

liste vlastnictva &. 5451

spbsob vyuzivania pozemku - 16 - pozemok, na ktorom je postavend nebytova

budova oznacend supisnym c¢islom

umiestnenie pozemku - 1 - pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

pravny vztah - 5 - vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na

tomto pozemku (pozemkoch)

B - Vlastnici a iné oprdvnené osoby

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

titul nadobudnutia - podla LV &. 5567 (priloha ¢. 2)

C - Tarchy

bez zadpisu k hodnotenej nehnutelnosti

Iné udaje - podla LV ¢. 5567 (priloha ¢&. 2)

poznamka - bez zdpisu

c) Obhliadka, zameranie a fotodokumentacia nehnutelnosti
Vykonané dna 23.04.2013

d) Technicka dokumentacia
K vypracovaniu znaleckého posudku nebola predlozend Ziadna technickd
dokumentacia.

e) Udaje z katastra nehnutelnosti
Pri porovnani dokumentdcie z katastra nehnutelnosti a skutkového stavu
nehnutelnosti neboli zistené Ziadne nezrovnalosti.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sd predmetom
hodnotenia

pozemok p. &. 4934/30 - zastavané plochy a nadvoria, k. G. Nové Mesto

g) Vymenovanie Jjednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su
predmetom hodnotenia

stavba s. &. 3296 na p. ¢. 4934/30 - prestreSenie A/6-7



2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti
Nehnutelnost sa nachaddza na uUzemi hlavného mesta SR Bratislavy miestna cast
Nové Mesto na Starej Vajnorskej wulici. Hodnoteny pozemok p. <&. 4934/30

predstavuje zastavanu plochu stavbou s. ¢&. 3296 - ©prestreSenie A/6-7
v aredli skladovych a obchodnych priestorov. Nehnutelnost je sucastou
starsej priemyselnej zdény so starsimi aj novovybudovanymi podnikatelskymi
aredlmi s objektami administrativnymi, prevadzkovymi a vyrobnymi. V

suCasnosti je lokalita vyhladdvand pre podnikatelIské aktivity. V blizkosti
nehnutelnosti je obchodny dom Tesco, zeleznic¢nd stanica Bratislava vychod,
rekreac¢ny aredl Zlaté piesky. Charakter terénu nehnutelnosti a jej blizkeho
okolia Jje rovinaty. Pozemok je pristupny po spevnenych komunikdcidch. Je
napojeny na vSetky inZinierske siete. Nehnutelnost nie je negativne
ovplyvriovand prevadzkou v okoli. Dostupnost pracovnych prilezitosti na uUzemi
hlavného mesta Bratislavy je v rozsahu 5 - 50 minut jazdy mestskou hromadnou
dopravou, pripadne autom. Dopravné napojenie na dialnicu D 61 Jje vo
vzdialenosti cca 2 km, na cestu I. triedy &. 62 vo vzdialenosti 2 km.

b) Analyza vyuzZitia nehnutelnosti

Pozemok Jje zastavany existujucou stavbou - prestreSenie A/6-7 s. ¢. 3296.
Jednd sa o obchodny objekt s vybudovanou socidlno-administrativna ¢astou
vyuzivanym na podnikatelské aktivity. Objekt je pristupny z obidvoch stran
z nakladacej rampy. Po strandch su rovnaké stavby s rovnakym vyuzitim.
V Case hodnotenia nie je predpoklad iného vyuzZzitia nehnutelnosti.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim
nehnutelnosti:

Podla znalcovi dostupnych informdcii neexistuju v c¢ase hodnotenia Ziadne
rizika spojené s vyuzivanim hodnotenej parcely.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
2.1.1.1.1 Zastavané plochy a nadvoria p. ¢. 4934/30, k. ti. Nové Mesto

POPIS

Pozemok p. ¢. 4934/30 - zastavané plochy a nadvoria sa nachddza na Starej
Vajnorskej wulici v obci Bratislava miestna cast Nové Mesto, katastrdlne
uzemie Nové Mesto v =zdstavbe obchodnych, skladovych, administrativnych,
prevadzkovych a vyrobnych objektov. Pozemok predstavuje zastavanu plochu
objektom s. &. 3296 - prestreSenie A/6-7. Pozemok mé& rovinaty charakter. Je
pristupny po spevnenej komunikdcii s moZnostou napojenia na vodu, elektrinu,
kanalizdciu a plyn. Celkovd plocha pozemku je 928 m2.

« Spolu vymera . Vymera
Parcela ¢. Druh pozemku Vzorec pz y Podiel yz
[m7] [m7]
zastavana plocha a
4934/30 . . 928 928,00 1/1 928,00
nadvorie




Obec: BratislavaVychodiskova hodnota: VHyy
= 66,39 €/m’
Oznacenie a nazov . Hodnota
. . Hodnotenie . .
koeficientu koeficientu
5. centrd miest od 10 000 do 50 000
obyvatelov, obytné casti miest nad 50 000
K obyvatelov a ich rychlo dostupné predmestia,
S prednostné oblasti wvilovych alebo rodinnych
koeficient . .
vEeobecne- domov v centre I mimo centra mesta, oblasti 1,30
. becned rekrea¢nych domc¢ekov v dbélezitych centrach
situacile . . . . )
turistického ruchu, priemyslové a
polnohospoddrske oblasti miest nad 50 000
obyvatelov
K 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim,
v ~ z z 7 . .
Koeficient be?ne by?ove domy, /bytove domy s erytovyml 1,00
. . ...._ |priestormi, nebytové stavby pre priemysel s
intenzity vyuziltia . . . p
beZnym technickym vybavenim
K 4. pozemky Vv tesnej Dblizkosti prostriedku
D . . .
Koeficient hromadnej dopravy s dobrou Uupravou 01§st, 1,00
. . cesta vlastnym autom do centra (10 min),
dopravnych vztahov | | .
uzemle mesta
kp
koeficient
obchodnej a 4. priemyselnd poloha 1,00
priemyselne]j
polohy
Ky
koefici . [ , i oxx
oe 1§1en§ 4. velmi dobra wvybavenost (vacsia ako v bode
technickej 3) 1,40
infrastruktiary
pozemku
Kz 5 ozemky s vyrazne zvySenym zdujmom o kU
koeficient - P Y Y ySenym zauJ Lupty
. ak to nebolo zohTadnené v zvySenej 1,50
povysujucich vychodiskovej hodnote
faktorov Y ]
kg
koeficient .
redukuijtcich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej kpy = 1,30 * 1,00 1,00 * 5 7300
diferencidcie 1,00 * 1,40 * 1,50 * 1,00 !
, VSHyy; = VHwy * kpp = 66,39 )
Jednotkova hodnota pozemku e/m? * 2,7300 181,24 €/m
VSHpo, = M * VSHy; = 928,00

VSeobecnd hodnota pozemku

181,24 €/m? 168 190,72 €







III. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

podla vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky

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

Stanovena metdédou polohovej diferenciacie

Nazov Vseobecna hodnota [€]

PozemKky v k. 4. Nové Mesto

zastavané plochy a nddvoria p. &. 4934/30 (928 m?) 168 190,72
Spolu VSH 168 190,72
Zaokriihlena VSH spolu 168 000,00
VSeobecnd hodnota pozemku je : 168 000,00 €

Slovom: JedenstoSest’desiatosemtisic Eur

V Bratislave
dna 24.04.2013 Ing. Igor Kropac
znalec



IV. PRILOHY

1. Objednavka znaleckého posudku

2. Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva

¢. 5567 - Ciastoény - képia vytvorend cez katastrdlny portdl

3. Képia z katastrdlnej mapy - képia vytvorend cez katastrdlny portal
4. Situéacia

5. Fotodokumentdcia



