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Znalecky posudok ¢. 70/2020

I. OVOD

1. Uloha znalca:

Stanovenie odhadu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

pozemKy parcelné ¢islo 10365/1 a 7996/1, zapisané na liste vlastnictva ¢islo 8925, obec Bratislava, katastralne uzemie Staré
Mesto.

2. Uéel znaleckého posudku:
Majetkovopravne usporiadanie.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu):
04.12.2020

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje:
04.12.2020

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatel'om:
®  Objednavka ¢islo 0TS2002675, zo dita 01.10.2020, schvalena dila 02.10.2020 (original a vo formate PDF);

®  List ¢islo MAGS OUIC 63994/20-469242 zo dfia 02.12.2020, Magistrat hlavného mesta SR Bratislavy, sekcia izemného
planovania, oddelenie izemného planovania, vo veci ,Uzemnoplanovacia informacia“.

b) podklady ziskané znalcom:
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iasto¢né vypisy z listu vlastnictva ¢islo 8925, zo dila 04.12.2020, kat. izemie Staré
Mesto, (vyhotoveny cez katastralny portal);

® Informativna kdépia z mapy zo dna 04.12.2020, kat. izemie Staré Mesto (vyhotovena cez katastralny portal).

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

e  Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov;

® VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zdkonov o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov;

e  Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z.
o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov;

e  Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tiImo¢nikoch a prekladatel'och a
o zmene a doplneni niektorych zakonov;

e Vyhlaska MS SR ¢. 534/2008 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoé¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky ¢.
500,/2005 Z. z.;

e  Vyhlaska MS SR ¢.491/2004 Z. z. o odmenach, ndhradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a
prekladatel'ov;

®  Vyhlaska MS SR ¢. 254/2010, ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492 /2004 Z. z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov;

e Vyhlaska MS SR ¢. 213/2017, ktorou sa meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z.
o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov;

e  Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu veobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3.

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZzitych postupov:

e  Vseobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktortd by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach vol'nej sutaZze, pri
poctivom predaji, ked kupujtci aj predavajiuci budi konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Zadavatel vo svojej objednavke neuviedol Ziadne osobitné poziadavky.
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Znalecky posudok ¢. 70/2020

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Pozemky sa nachadzaju v severovychodnej casti mestskej Casti Bratislava- Staré Mesto. Jednd sa o rovinné uzemie so
stavbami obcianskej vybavenosti, polyfunkénymi budovami a bytovymi domami. V mieste je hustd siet MHD- elektricka,
autobus, trolejbus, v peSej dostupnosti kompletnd obcianska vybavenost hlavného mesta. Samotné historické centrum sa
nachadza asi 1,5 km juhozapadne, asi 20 mintt peSo.

Obr. 1: Zobrazenie polohy pozemkov na ortofotomape (Zdroj: https://zbgis.skgeodesy.sk/)

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Vyuzitie predmetnych pozemkov je limitujiice vzhl'adom na ich tvar, vel'kost, polohu a zastavanost. V sticasnosti je mozné
vylucit iné vyuzitie- parcela ¢. 10365/1 je celoplos$ne zastavana stavbou a p. ¢. 7996/1 zastavana spevnenymi pristupovymi
plochami.

V zmysle Uzemnoplanovacej informacie si posudzované pozemKky sucastou uzemia s funkénym vyuzitim- obcianska
vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu, ¢islo funkcie 201, izemie stabilizované- Zaroven su sucastou zemia
kompaktného mesta- Gzemie zény B, ktora tvor{ obalovy priestor zény A- pozri izemnoplanovaciu informaciu v prilohe.
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obr. 2: Uzemny plan hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy, regulaény vykres- vyrez s oznaéenim polohy
pozemkov (zdroj:https://bratislava.blob.core.windows.net/media/Default/Dokumenty/Str%C3%A1nky/Chcem%20vediet/
2_2_regulacny_vykres.pdf)

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
Neboli zistené Ziadne rizik3, ktoré by mohli negativne ovplyvnit' sticasné vyuzivanie nehnutel'nosti.

Strana ¢. 3



Znalecky posudok ¢. 70/2020

2.STANOVENIE V§EOBECNE] HODNOTY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.2 Identifikacia pozemku: Parc. ¢. 10365/1 k. 4. Staré Mesto

Pozemok je geometricky a polohovo urceny, zobrazeny v katastralnej mape a oznaceny parcelnym ¢islom (parcela), vedeny
na liste vlastnictva ako zastavana plocha a nadvorie v zastavanom Uzemi obce Bratislava, m. ¢. Staré Mesto. Je rovinny,
celoplo$ne zastavany stavbou- Studentsky domov Jura Hronca, pristupny po verejnej miestnej asfaltovej komunikacif (ulica
Bernolakova) a pril'ahlych spevnenych plochach. V mieste st vSetky inzinierke siete- vodovod, kanalizacia, teplovod, plyn,
elektricka energia, telekomunikacie a rozvody optickej siete.

Koeficient povysujucich faktorov stanovujem vo vyske 2,2- zrealnenie vychodiskovej hodnoty na mernu jednotku pozemku
zaroveil s dlhodobym zvySenym dopytom o kiipu pozemkov.

Koeficient redukujuicich faktorov stanovujem vo vyske 0,9 z dévodu velkosti vymery pozemku, obmedzeny zaujem- len na

vlastnika stavby na pozemku.

Parcela ‘ Druh pozemku Vzorec | Spolu vymera [m?] ‘ Podiel ‘ Vymera [m?]
10365/1 zastavané plochy a nadvoria 6023 6023,00 1/1 6023,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm = 66,39 €/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
k 6. velmi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatel'ov a
- S . v kiipel'nych mestach, vedl'ajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov,
koeficient v§eobecnej . . ) T R . . 1,60
s nakupné centra vo velkych obytnych ¢astiach mimo centra miest nad 100 000
situacie ) L. P N s
obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi moznostami
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
k vybavenim,
Koeficient inte\;lzit witia rekreacné stavby na individualnu rekreéaciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
Kk C e g . o . . .
Koeficient funkéného 12) zm)lesane uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 150
vyuzitia izemia yty
ki . . , M , L . . .,
koeficient technickej 4_. V(,él mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. . . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz , e - , , .
koeficient povySujiicich ;} Pg::g}ky:h\;}zirizir;i:yzzzrz)rtr; zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,20
faktorov vy I}y )
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujticich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikéacie, chranené Gzemia, 0,90
faktorov obmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,60*1,05*1,00*1,50 * 1,50 * 2,20 * 0,90 7,4844
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHwm; * kpp = 66,39 €/m?2 * 7,4844 496,89 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHM] =6023,00 m2 * 496,89 €/m?2 2992 768,47 €
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Znalecky posudok ¢. 70/2020

2.1.1.3 Identifikacia pozemku: Parc. ¢. 7996/1, k. 4. Staré Mesto

Pozemok je geometricky a polohovo urceny, zobrazeny v katastralnej mape a oznaceny parcelnym ¢islom (parcela), vedeny
na liste vlastnictva ako zastavana plocha a nadvorie v zastavanom Uzemi obce Bratislava, m. ¢. Staré Mesto. Je rovinny,
vyuzivany ako komunikacné plochy (dvor) pre prilahlé stavby Slovenskej technickej univerzity. zastavany spevnenym
plochami, nie je priamo pristupny v verejnej komunikacie. V mieste su vSetky inZinierke siete- vodovod, kanalizacia, teplovod,
plyn, elektricka energia, telekomunikacie a rozvody optickej siete.

Koeficient povySujtcich faktorov stanovujem vo vyske 2,0- zredlnenie vychodiskovej hodnoty na mernu jednotku pozemku
zaroven s dlhodobym zvySenym dopytom o kiipu pozemkov.

Koeficient redukujtcich faktorov stanovujem vo vyske 0,85 zdévodu vymery a tvaru pozemku, nezabezpeceného pristupu
z verejnej komunikacie, obmedzeny zaujem- len na vlastnika pril'ahlych stavieb.

Parcela ‘ Druh pozemku Vzorec | Spolu vymera [m2] ‘ Podiel ‘ Vymera [m?2]
7996/1 zastavané plochy a nadvoria 2450 2450,00 1/1 2450,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu; = 66,39 €/m?

Oznacenie a ndzov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 6. vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatel'ov a
- S, . v ktipel'nych mestach, vedl'ajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov,
koeficient v§eobecnej . . ) o e . . 1,60
situacie nakupné centra vo vel'kych obytnych ¢astiach mimo centra miest nad 100 000
obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi moznostami
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
k vybavenim,
Koeficient inte‘;lzit witia " rekreacné stavby na individualnu rekreéaciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr e . - . . .
Koeficient funkéného kZ) Zm)lesane uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 150
vyuZzitia izemia yty
ki . . , Y , L . . -
koeficient technickej 4.. v?l mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. « . sietf)
infrastruktiry pozemku
kz . A . \ .
koeficient povysujiicich i Pg:r??k}f(:sh\gﬁasir;igyzzz?l}:; zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,00
faktorov vy Iy )
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujticich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikéacie, chranené izemia, 0,85
faktorov obmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,60*1,05*1,00*1,50 * 1,50 * 2,00 * 0,85 6,4260
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHwmy * kep = 66,39 €/m2 * 6,4260 426,62 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHy = 2 450,00 m2 * 426,62 €/m? 1 045 219,00 €
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Znalecky posudok ¢. 70/2020

I1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

ULOHA:
Stanovenie odhadu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

pozemkKy parcelné ¢islo 10365/1 a 7996/1, zapisané na liste vlastnictva ¢islo 8925, obec Bratislava, katastralne tizemie Staré
Mesto,

pre ucel prevodu vlastnictva.

ODPOVED:
Ku diiu 04.12.2020 stanovujem odhad vSeobecnej hodnoty uvedenych nehnutel'nosti, vo vyske:

4 040 000,00 Eur

Pozn. Pre ucel znaleckého posudku (usporiadanie medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku pod stavbou) na

skutocnost umiestnenia stavieb na pozemkoch ako na zata? pozemku sposobenud vlastnikom stavby v zmysle platnej
legislativy (Vyhlaska ¢. 492/2004 Z.z. v zneni neskorsSich zmien a doplneni) nie je prihliadané.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Pozemky
Parc. ¢. 10365/1 k. 6. Staré Mesto - parc. ¢. 10365/1 (6 023 m?) 2992 768,47
Parc. €. 7996/1, k. Ui Staré Mesto - parc. ¢. 7996/1 (2 450 mz2) 1045 219,00
Spolu pozemky (8 473,00 m2) 4037987,47
VsSeobecna hodnota celkom 4037 987,47
Vseobecna hodnota zaokriihlene 4040 000,00

Slovom: Styrimiliénystyridsattisic Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Neboli zistené.

Znalecky ukon (znalecky posudok) bol vypracovany v Styroch vyhotoveniach, z ktorych tri odovzdané Objednavatel'ovi
ajeden ostava v archive Znalca.

V Bratislave dila 4.12.2020 Ing. Juraj Talian, PhD.

IV. PRILOHY

1. Objednavka ¢islo 0TS2002675 zo diia 02.10.2020 (1xA4) Strana ¢. 7
2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 8925, k. 4. Staré Mesto,
strana ¢. 1 a¢. 26 z 26, na CD je komplet LV (1xA4) Strana ¢. 8
3. Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 8925, k. 4. Staré Mesto,
strana ¢. 1 a¢. 26 z 26, na CD je komplet LV (1xA4) Strana ¢. 9
4. Informativna képia z katastralnej mapy (1xA4) Strana ¢. 10
5. List ¢islo MAGS OUIC 63994 /20-469242 zo diia 02.12.2020 (2xA4) Strana ¢. 11 - 12
SPOLU PRILOHY: 6xA4 STRANA €. 7 - 12
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