Ing. Igor Kropac, Homolova ul. ¢. 12, 841 02 Bratislava
znalec z odboru stavebnictvo, odvetvie pozemné stavby a odhad hodnoty nehnutelnosti

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

Cislo spisu (objednavky) : 14.05.2014

ZNALECKY POSUDOK
¢islo 46/2014

Vo veci :

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku p. ¢. 23028/10, p. ¢. 23028/11 a p. ¢.
23028/12, okres Bratislava I, obec Bratislava - m. ¢. Staré Mesto k. 1. Staré
Mesto pre ucel prevod vlastnickeho prava k nehnutel’nosti

Pocet stran (z toho priloh) : 20 (12)
Pocet odovzdanych vyhotoveni : 2



I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca :  Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku p. &. 23028/10, p. &.
23028/11 a p. ¢. 23028/12, okres Bratislava I, obec Bratislava — m. ¢&. Staré
Mesto k. U. Staré Mesto

2. Datum vyziadania posudku : 14.05.2014

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok : 22.05.2014

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ alebo stavba ohodnocuje : 21.05.2014
5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.1. Dodané zadavatelom :
5.1.1. Objednévka znaleckého posudku

5.1.2. Vypis z katastra nehnutelnosti =zo dna 21.05.2014 - képia vytvorenad
cez katastrdalny portdl

5.1.3. Kdépia z katastrdlnej mapy zo dia 21.05.2014 - képia vytvorend cez
katastrdlny portal

5.1.4. Geometricky plédn ¢&. 25/2014 - prepracovanie GP ¢&. 27/2007 na

zameranie rodinného domu, chatky a skutkového stavu na p. ¢. 1960/1, 10, 11
a 23028/10, 11, 12, 17 zo dna 7.3.2014 s préavoplatnostou zo dna 21.03.2014 -
képia

5.1.5. Uzemno-pldnovacia informdcia vydand Magistrdtom hlavného mesta SR

Bratislavy na ¢ast pozemku p. ¢. 23028/1 zo diia 02.05.2014 - képia
5.1.6. Situdacia

5.2. Obstarané znalcom :
5.2.1. Fotodokumentdcia

6. Pouzity pravny predpis :

Priloha ¢. 3 k wvyhldske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky cC.
492/2004 Z. z. o stanoveni vS8eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich
predpisov

7. DalSie pouZité pravne predpisy :

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

Vyhldska MS SR ¢. 491/2004 Z. z. o odmendch, nahraddch vydavkov a ndhradéch
za stratu c¢asu pre znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov v zneni neskorsich
predpisov

Vyhldska MS SR &. 500/2005, ktorou sa meni a doplifa wvyhlddka MS SR &.
490/2004 7. z., ktorou sa vykondva zdkon ¢&. 382/2004 Z. z. o znalcoch,
tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov

Zadkon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoCnikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zdkonov

Vyhldska MF SR &. 546/2003 Z. z., ktorou sa meni a dopliia 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
zZdrojom koeficientu vyjadrujiceho vyvoj cien je Statisticky trad SR

8. Osobitné poziadavky zadavatela :
Stanovit vseobecnu hodnotu parciel bez stavieb nachddzajucich sa na tychto
parcelédch

9. Utel znaleckého posudku :
Prevod vlastnickeho préava



I1. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metodiky : Priloha &. 3 k vyhldske Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky ¢&. 492/2004 Z. z. o stanoveni vsSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskors$ich predpisov. Pri vypoclte vSeobecnej hodnoty pozemku
je pouzitd metdda polohovej diferencidcie. Vynosova metdda vypocltu
vSeobecnej hodnoty pozemku nie je pouzitd, pretoZe pozemok v Case hodnotenia
neprindsa objektivny vynos formou prendjmu inému subjektu. Porovnavacia
metdéda vypoltu vSeobecnej hodnoty pozemku nie Jje pouzitd, pretozZe k
spracovaniu posudku nie Jje 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 kataldégu USI Zilina a programového vybavenia Hypo verzia
11.61.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :

Vypis z katastra nehnutelnosti

Parcela registra "C" evidovand na katastrdlnej mape

p. ¢. 23028/1 3943 m2 zastavané plochy a nadvoria 22 1

spbsob vyuZivania pozemku - 22 - pozemok, na ktorom je postavend inzinierska
stavba - cestnd, miestna a ucelovd komunikdcia, lesnd cesta, polnd cesta,
chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti

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

List vlastnictva k danej nehnutelnosti nezaloZeny

¢) Udaje o obhliadke predmetu posidenia :
Obhliadka nehnutelnosti a fotodokumentdcia bola vykonand difia 21.05.2014

d) Technicka dokumentacia :
K vypracovaniu znaleckého posudku nebola predloZend Ziadna technicka
dokumentdacia.

e) deaje z katastra nehnutelnosti :

Pri porovnani dokumentdcie =z katastra nehnutelnosti a skutkového stavu
nehnutelnosti boli zistené, Ze hodnotené parcely nie sU =zapisané v liste
vlastnictva (priloha ¢. 2) ani =zakreslené v képii =z katastralnej mapy

(priloha ¢. 3). Parcely vznikli zameranim geometrickym pldnom ¢&. 25/2014
(priloha ¢&¢. 4). Jednotlivé parcely hodnotené v znaleckom posudku st
posudzované v zmysle vySsSieuvedeného geometrického plénu overeného

katastrdlnym uradom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sa predmetom hodnotenia :
pozemok p. ¢. 23028/10, p. ¢. 23028/11 a p. ¢&. 23028/12, k. 4. Staré Mesto

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom hodnotenia :
Cast gardze, plot a vonkajSie upravy, ktoré sa nachddzaji na posudzovanom
pozemku, nie suU predmetom hodnotenia



2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel’nosti :

Nehnutelnost - pozemok - sa nachddza na ulici Na kopci v hlavnom meste SR
Bratislava miestna cast Staré Mesto. Je to Jjuhozdpadnd okrajovd cCast
katastrdlneho tUzemia Staré Mesto. V bezprostrednej blizkosti sa nachadzaju
rodinné domy vyuzivané na byvanie. Charakter terénu nehnutelnosti aj jej
blizkeho okolia Jje mierne svahovity. Pozemok je pristupny po spevnene]j
komunikédcii. V lokalite su vSetky inzinierske siete. V dosahu nehnutelnosti
je vybudovand kompletnd infrasStruktira mestského a nadmestského vyznamu
(obchodné, sSkolské, kulturne, zdravotnicke, Sportové a iné =zariadenia)
pristupnych pesi, autom, pripadne mestskou hromadnou dopravou. Vo
vzdialenosti cca 500 m je povodie rieky Dunaj, v SirSom okoli pohorie Malé
Karpaty. Dostupnost pracovnych prileZitosti na tGzemi hlavného mesta SR
Bratislavy je v rozsahu 5 - 30 minGt jazdy mestskou hromadnou dopravou,
pripadne autom.

b) Analyza vyuzitia nehnutel’nosti :

Parcela p. ¢. 23028/1 je sucCastou uzemia, pre ktoré je definovany kdéd S:
plocha Jje situovand na uzemi, pre ktoré Jje schvdlend uUzemnopldnovacia
dokumentdcia podrobnejgieho stupnia (UPN - Z), ktord obsahuje jej reguldciu
(vid priloha ¢. 5).

Pre predmetné tuzemie bol schvdleny Uzemny pldn zény Krdlovské udolie -
Bérik. Komunikdcia Na kopci je funkénej triedy C3 - MO 8/30, t. j. dopravny
priestor méd $irku 7 m a je rozcéleneny na vozovku a chodnik. Hodnotena
parcela Jje vyuzivand ako sucast zdhrady rodinného domu. Na pozemku je
vybudovany kamenny cCast garazZe, plot a vonkajsSie upravy.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti :
PodIa znalcovi dostupnych informdcii neexistuji v c¢ase hodnotenia Ziadne
rizikd spojené s vyuzivanim hodnotenych parciel.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE]J DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIA CIOU

2.1.1.1.1 Zastavané plochy a nadvoria p. ¢. 23028/10, p. ¢. 23028/11 a p. €. 23028/12,
k. 0. Staré Mesto

POPIS

Pozemok sa nachddza v zastavanom uzemi mesta Bratislava na ulici Na kopci v
Starom Meste, zdéna Krdlovskda udolie - Boérik v katastrdlnom uUzemi Staré
Mesto. V lokalite, kde sa pozemok nachddza, je existujuca zdstavba rodinnych
domov. Na hodnotenom pozemku sa nachdadza Cast gardze, plot a vonkajsie
upravy. V blizkosti pozemku, pripadne na pozemku, sU pripojky wvody,
elektriny, kanalizdcie, plynu. Celkovd vymera hodnoteného pozemku je 31 m2.

Parcela ¢. Druh pozemku Vzorec |Spolu vimera [m?] |Podiel Vymera [m?]

23028/10 zastavana plocha a . 17,00 1/1 17,00
nadvorie

23028/11 zastavana  plocha a, 9,00 1/1 9,00
nadvorie

23028/12 zastavana plocha ag 5,00 1/1 5,00
nadvorie

Spolu vymera 31,00




Obec: BratislavaVychodiskova hodnota: VHyy
= 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
. . Hodnotenie . .
koeficientu koeficientu
6. velmi dobré obchodné a obytné ¢&asti v
kg mestdch od 50 000 do 100 000 obyvatelov, obytné
koeficient Casti miest nad 100 000 obyvatelov, luxusnél 50
vSeobecnej obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, '
situdcie exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvatelov
ky 4. nadstandardné rodinné domy; nadStandardné
koeficient bytové domy, viacpodlazné nebytové stavby prel,05
intenzity vyuzitia priemysel so Standardnym technickym zariadenim
kp 4. pozemky v tesnej Dblizkosti prostriedku
koeficient hromadnej dopravy s dobrou upravou ciest, cestal,00
dopravnych vztahov vlastnym autom do centra (10 min), Uzemie mesta
kp
koeficient
obchodnej a 3. obytnd alebo rekreacna poloha 1,20
priemyselnej
polohy
k;
koeficient
technicke]j 4. velmi dobréd vybavenost (vac¢sia ako v bode 3) 1,45
infrastruktury
pozemku
ky
koef%c%gnF 3. pozemky na chranenych uzemiach 2,00
povysujucich
faktorov
kg
koeficient - nevhodny tvar a mald vymera pozemku bezo 75
redukujucich moznosti iného vyuZitia ako v suGc¢asnosti !
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej kpp 1,50 * 1,05 * 1,00 ~* 41108
diferencidcie 1,20 * 1,45 2,00 * 0,75 !
, VSHy; = VHys * kpp = 66,39 5
Jednotkova hodnota pozemku e/m? * 4,1108 272,92 €/m
. , VSHpoy; = M * V8Hy = 31,00 m?
Vseobecnéd hodnota pozemku x 272,92 €/m? 8 460,52 €
VYHODNOTENIE PO PARCELACH
. VSeobecna hodnota
Nazov .
pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 23028/10 4 639,64
parcela ¢. 23028/11 2 456,28
parcela ¢. 23028/12 1 364,60
Spolu 8 460,52




III. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

podPa vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky

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

stanovena metédou polohovej diferenciacie

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Pozemky v k. 1. Staré Mesto
Zastavané plochy a nadvoria p. &. 23028/10 (17 m?) 4 639,64
Zastavané plochy a nadvoria p. &. 23028/11 (9 m?) 2 456,28
Zastavané plochy a nadvoria p. &. 23028/12 (5 m?) 1 364,60
Spolu VSH 8 460,52
Zaokrihlena VSH spolu 8 500,00

VSeobecnd hodnota pozemku je spolu: 83500,00€
Slovom: Osemtisicpit’sto Eur

V Bratislave
dna 22.05.2014 Ing. Igor Kropad
znalec



IV. PRILOHY

Objednédvka znaleckého posudku

Vypis z katastra nehnutelnosti - kdépia vytvorend cez katastrdlny portdl

Képia z katastrdlnej mapy - kdépia vytvorend cez katastrdlny portal

Geometricky plan ¢. 25/2014 - prepracovanie GP ¢. 27/2007 na zameranie

rodinného domu, chatky a skutkového stavu na p. ¢. 1960/1, 10, 11

a 23028/10, 11, 12, 17

5. Uzemno-pldnovacia informdcia vydand Magistrdtom hlavného mesta SR
Bratislavy na cCast pozemku p. &. 23028/1

6. Situdcia

7. Fotodokumentécia
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