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. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti v zmysle Prilohy €. 3 vyhladky MS SR €. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov - stanovenia vdeobecnej hodnoty
pozemkov registra "C" parc. €. 691/3, parc. €. 691/8 a stavby bez supisného €isla s prisluSenstvom,
nachadzajucich sa na rohu ulic Svoradovej a Podjavorinskej, k.u. Staré Mesto, obec BA-m.¢. Staré Mesto,
okres Bratislava |.

2. Datum vyziadania posudku: 19.03.2012

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu):
04.04.2013

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 04.04.2013

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatelom:

Objednavka ¢. OTS1300614 zo dna 19.03.2013,

Uzemnoplanovacia informacia &. MAGS ORM 43083/2013-53347 zo diia 18.3.2013,

Informacia ¢. MPZ-411/1998, spracovana Mestskym poziarnym zborom Hlavného mesta SR Bratislavy, zo
dna 10.7.1998,

Stanovisko ¢. C0O-928/2005 - Vodna nadrz na Svoradovej ulici, dané Obvodnym Uradom v Bratislave, zo dha
6.6.2005,

Stanovisko ¢. 1010/9983/518/2005/Bo dané Bratislavskou vodarenskou spoloénostou, a.s., zo dia
28.6.2005,

Stanovisko &. p. KRHZ-636/0OPP-2005 - Vodna nadrz na Svoradovej ulici, dané Krajskym riaditelstvom
hasi¢ského a zachranného zboru v Bratislave, zo dha 28.6.2005,

Stanovisko &. PU-09/1033-5/4545/Bru, dané Pamiatkovym tradom SR, zo dfia 15.7.2009,

Schematicky pddorys a rez k vodnym nadrziam,

5.2 Ziskané znalcom :

Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva €. 1656 - Ciastony, k.u. Staré Mesto, zo dha
04.04.2013, vytvorené cez katastralny portal,

Informativna képia z mapy zo dfia 04.04.2013, vytvorené cez katastralny portal,

Obhliadka skutkového stavu nehnutelnosti,

Fotodokumentacia.

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

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatura:

Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov
Zakon &. 93/2006 Z.z. ktorym sa meni a dopifia zakon &. 382/2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon €.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 500/2005 Z.z. ktorou sa meni a dopifa vyhlagka
¢. 490//2004 Z.z.

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov
a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatelov.

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 400/2006 Z.z. ktorou sa meni a dopifia vyhlaska
491/2004 Z.z.

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 626/2007 Z.z. ktorou sa meni a dopifia vyhlaska
492/2004 Z.z.

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 534/2008 Z.z. ktorou sa meni a dopifia vyhlaska
490/2004 Z.z.

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 565/2008 Z.z. ktorou sa meni a dopifia vyhlaska
491/2004 Z.z.
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Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 605/2008 Z.z. ktorou sa meni a dopifia vyhlaska
492/2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 33/2009 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska 490/2004
Z.z. a ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 34/2009 Z.z. ktorou sa meni vyhlaSka 491/2004
Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 254/2010 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska 492/2004
Z.z.

Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov.

Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam.
Vyhlagka 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 zneni neskorsich predpisov.

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

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Nie su.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
Zmena vlastnickych prav.

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:

Priloha €. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. PouZita je metdda
polohovej diferenciacie. Kombinovana metdda na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je pouzita pretoZe nie
su k dispozicii podklady pre vypocet vynosovej metddy a nasledne nie je mozné vykonat kombinaciu.
Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylu¢ena z dévodu nedostatku podkladov pre danu
lokalitu a typ stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpo&tovych ukazovatelov publikovanych v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je
podla poslednych znamych $tatistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 2. §tvrtrok 2012.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

podla listu vlastnictva ¢. 1656 - Ciasto¢ny, k. U. Staré Mesto
A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parc. €. 691/3, vymera 796 m2, druh poz. ostatné plochy, spésob vyuz. 29, umiest. poz. 1, druh ch.n. 203,
Parc. €. 691/8, vymera 214 m2, druh poz. zastavané plochy a nadvoria, spdsob vyuz. 99, umiest. poz. 1,
Legenda:

Spdsob vyuzivania pozemku:

29 - Pozemok, na ktorom je okrasna zahrada, uli¢na a sidliskova zelen, park a ina funk&na zelen a lesny
pozemok na rekreacné a polovnicke vyuzivanie

99 - Pozemok vyuZivany podla druhu pozemku

Druh chranenej nehnutelnosti:

203 - Pamiatkova z6na

Strana 3



Znalec: Ing. Milo$ Golian Cislo posudku: 22/2013

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO:

Spoluvlastnicky podiel:  1/1

Poznamka:
Podla vypisu z katastra nehnutelnosti, vypisu z listu vilastnictva €. 1656, v prilohe tohto posudku.

Titul nadobudnutia:
Podla vypisu z katastra nehnutelnosti, vypisu z listu vlastnictva €. 1656, v prilohe tohto posudku.

Ugastnik pravneho vztahu: Spravca
Nesuvisi s hodnotenymi nehnutefnostami.

Ugastnik pravneho vztahu: Najomca
Nesuvisi s hodnotenymi nehnutefnostami.

Titily nadobudnutia LV:
Podla vypisu z katastra nehnutelnosti, vypisu z listu vlastnictva €. 1656, v prilohe tohto posudku.

C. Tarchy:
Nesuvisi s hodnotenymi nehnutefnostami.

Iné udaje:
Podla vypisu z katastra nehnutefnosti, vypisu z listu vlastnictva €. 1656, v prilohe tohto posudku.

Poznamka:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dria 04.04.2013.
Zameranie vykonané dia 04.04.2013.

Fotodokumentacia vyhotovena dia 04.04.2013.

d) Porovnanie technickej dokumentéacie so skutoénym stavom :
Technicka dokumentacia bola poskytnuta v rozsahu pdédorysu a rezu vodnych nadrzi.

e) Porovnanie pravnej dokumentacie so skutoénym stavom:
Na liste vlastnictva €. 1656 su evidované ohodnocované nehnutelnosti.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb ktoré si predmetom ohodnotenia:
Pozemky parc.€. 691/3, parc. €. 691/8 a stavba bez supisného &isla - vodné nadrze s prislusenstvom.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Nie su.

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY
2.1 PRISLUSENSTVO

2.1.1 Technologicky domc¢ek
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POPIS STAVBY

Technologicky dom¢&ek je vybudovany medzi nadrzami a je s nimi stavebne prepojeny. Navrhnuty bol pre
umiestnenie technologického zariadenia ako ¢erpadla a podobne. Dispozi¢ne pozostava z jednej miestnosti.
Objekt bol vybudovany v roku 1945 a s ohfadom na jeho stav a spdsob udrzby predpokladam Zivotnost 90
rokov.

Objekt je zaloZeny na Zelezobeténovych zakladoch bez vodorovnej izolacie. Obvodové steny su z
monolitického betdnu hrabky do 30 cm. Stropna konstrukcia je ako Zelezobetdénova doska. Krytina strechy,
klampiarske konstrukcie ani bleskozvod nie su. Podlaha je hruba beténova. Fasada je z cementovej hrubej
omietky v zlom stave, vnutorné omietky nie su. Vstupné dvere su ocelové, okna nie su. Vo vnutri su
vynechané otvory s prepojenim do kazdej nadrze.

Dom nie je napojeny na Ziadne rozvody inStalacii a nie su v hom ziadne zariadovacie predmety ani iné
vybavenie.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS 1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
KS 2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
Podlazi Zadiatok |y uo i sastavane ploch ZP [m2] k
odlazie u¥ivania ypocet zastavanej plochy 7P
1. NP 1945 3,45%3,45 119 18/11,9=1,513
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod |Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spoloé¢nych)

3.3 beténové, monolitické alebo z betdnovych tvarnic, bez tepelnej izolacie 830
4 Stropy

4.1 zelezobetonové, keramické alebo klenuté do ocel'ovych nosnikov 565
7 Krytina na plochych strechach

7.4 asfaltova lepenka 330
12 Dvere

12.6 ocel'ové alebo drevené zvlakové 105
14 Podlahy

14.6 hrubé beténové, tehlova dlazba 145
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18 Elektroinstalacia
18.4 len svetelna - poistky 190
Spolu 2780
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
Spolu 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key=2,211

Koeficient vyjadrujuci tizemny vplyv: kv =1,15

Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m2]
1.NP (2780 + 0 * 1,513)/30,1260 92,28
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
1. NP 1945 68 22 90 75,56 24,44

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 92,28 €/m?2*11,90 m2*2,211*1,15 2792,17
Technicka hodnota 24,44%z 2 792,17 682,41

2.1.2 Plotové vratka

Ako vstup na pozemok sluZi plotova branka z Podjavorinskej ulice. Vyhotovena je z kovovych profilov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2 ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

501' Popis Pocet MJ Body / M] Rozpoctovy ukazovatel
5. Plotové vratka:
b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych profilov 1ks 3890 129,12 €/ks
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,211
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km=1,15
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

Plotové vratka 1980 33 17 50 66,00 34,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (1ks * 129,12 €/ks) * 2,211 * 1,15 328,31
Technicka hodnota 34,00 %z 328,31 € 111,63

2.1.3 Vodné nadrze

Objekt je umiestneny na pozemku parc. ¢. 691/8 ako zastavana plocha nadrzi spolu s prisypanim zeminou aj
na vacsine pozemku parc. €. 691/3 . Odhadovana Zivotnost vzhfadom na typ konstrukcie, celkovy stav a
spbsob udrzby je 90 rokov.

Dispozi¢né rieSenie

Dispozi¢ne pozostava z dvoch valcovych nadrzi zhodnych rozmerov bez dalSieho vnutorného &lenenia.
Vybudované boli pravdepodobne s iasto€nym zapustenim do pbdvodného terénu a po vystavbe prisypanim
zeminou az po stropnu konstrukciu, ¢im boli vytvorené na pozemku znacéné vyskové rozdiely.

Technicko kon&trukéné rieSenie

Néadrze su zaloZzené na Zelezobetonovej monolitickej doske hrubky cca 80 cm. Nosny obvodovy plast ako aj
stropné konstrukcia kopulovitého tvaru je z monolitického Zelezobeténu hrubky do 60 cm. Predpoklada sa Ze
vSetky steny nadrZi su opatrené vodotesnou izolaciou. V objekte nie su Ziadne funkéné rozvody alebo
inStalacie.

Stavba nie je napojena na Ziadne rozvody inZinierskych sieti. V objekte nie su Ziadne zariadovacie predmety
ani iné vnutorné vybavenie.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.8. Vodojemy a nadrze na vodu (JKSO 814 2)

Polozka: 1.8.b) Vnutorného obsahu do 1000 m3

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 3920/30,1260 = 130,12 €/m3 OP

Pocet mernych jednotiek: 2%3,14*(5,275%*5,275)*10,0 = 1747,45 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,211

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,15
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [roK] 0 [%] TS [%]

Vodné nadrze 1945 68 22 90 75,56 24,44

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1747,45 m3 OP * 130,12 €/m3 OP * 2,211 * 1,15 578 143,16
Technicka hodnota 24,44 %z 578 143,16 € 141 298,19

2.1.4 VonkajSie schody

Vonkajsie schody vedu od plotovej branky na pozemok. Schody boli vybudované v roku 1945 spolu so
stavbou nadrzi. Predpokladana zivotnost s ohfadom na ich technicky stav a spésob udrzby je 80 rokov.
Vyhotovené su z nahrubo opracovanych zulovych blokov kladenych na terén.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 10. Vonkajsie a predloZené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.5. Zulové stupne - kladené do piesku

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 695/30,1260 = 23,07 €/bm stupna
Pocet mernych jednotiek: 16*3,30 = 52,8 bm stupiia
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu=2,211

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=1,15

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [roK] 0 [%] TS [%]

Vonkajsie schody 1945 68 12 80 85,00 15,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 52,8 bm stupiia * 23,07 €/bm stupna * 2,211 * 1,15 3097,19
Technicka hodnota 15,00 % z 3 097,19 € 464,58
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2.2 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
Technologicky domcek 279217 682,41
Plotové vratka 328,31 111,63

Vonkajsie upravy
Vodné nadrze 578 143,16 141 298,19
Vonkajsie schody 3097,19 464,58

Celkom: 584 360,83 142 556,81

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocované pozemky sa nachadza v obci Bratislava m. €. Staré Mesto, v zastavanom Uzemi obce, na
rohu ulic Svoradova a Podjavorinska, pri€om je medzi ulicami v mieste styku vyskovy rozdiel viac ako 5 m.
Prechod medzi nimi je zabezpec€eny verejnym schodiskom. Pévodny terén bol rovinaty az mierne svahovity
ale s vystavbou nadrzi a ich prisypanim vznikli na pozemkoch znaéné vyskové rozdiely.

Priamo v mestskej Casti je primerana oblianska vybavenost, obchody, sluzby, banky, ubytovacie moznosti,
nemocnica, Skoly, avSak dostupnost celého mesta Bratislava zabezpeduje v dosahu osobného auta ako aj
mestskej hromadnej dopravy sluzby a vybavenost na urovni hlavného mesta SR.

Okolita zastavba je prevazne polyfunkénymi objektmi s ob&ianskou vybavenostou, administrativou a
byvanim.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Zamerom vyuzitia nadrzi na pozemkoch bolo zabezpe it dostatoéné mnozstvo vody v pripade poziaru
predovSetkym v blizkom tunely. Podla dostupnych informacii nadrze ale neboli nikdy vyuzivané a ani v
sucCasnosti nie su. Zaujem o ich vyuzitie na zaklade prilozenych vyjadreni nemaju ani zlozky civilnej ochrany,
ani zachranny a poziarny Utvar. Zmena ich vyuzitia vzhfadom k Specifickej konstrukcii i umiestneniu je malo
pravdepodobna.

Z hladiska funk&ného vyuzitia podla uzemného planu mesta Bratislava je dané uzemie urené na vystavbu
obdianskej vybavenosti celomestského a nadmestského vyznamu. Prevladajuce spbésoby vyuZitia funkénych
pléch su zariadenia administrativy, spravy a riadenia, zariadenia kultury a zabavy, zariadenia cirkvi,
ubytovacie zariadenia cestovného ruchu, zariadenia verejného stravovania, zariadenia obchodu a sluZieb,
zariadenia zdravotnictva a socialnej starostlivosti a zariadenia Skolstva, vedy a vyskumu.

Z analyzy vyuzitia pozemkov je zrejmé ze pozemky s nadrzami su vlastne bez vyuzitia, pricom ich
odstranenie by znamenalo moznost zmysluplného vyuzitia pozemkov v sulade s tzemnym planom mesta.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Na ohodnocované nehnutelnosti nie je zriadené zalozné pravo ani ziadne vecné bremena. Rizika spojené s
vyuzivanim nehnutelnosti v su€asnej podobe teda vyuZivanie nadrzi, plynt najméa z neznalosti ich
technického stavu, nakolko po€as svojej doterajSej existencie 68 rokov nikdy nesluZili svojmu ucelu.

Z uvedeného vyplyva moznost posudzovania hodnoty pozemkov na odpredaj bez navySenia o hodnotou
stavieb bez reélneho vyuzitia.
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3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je predpokladany na hodnote 0,3, nakolko sa jedna o stavby
umiestnené sice v lokalite mestskej Casti Staré Mesto, s moznostou pristupu k centralnej ¢asti mesta pesou
chbdzou ale sa jedna o stavby bez moznosti realneho vyuzitia a minimalneho respektive Ziadneho okruhu
pripadnych zaujemcov o ich kupu. Vlastnik nehnutelnosti sa ich pokusal predat formou obchodnej verejnej
sutaze v roku 2010 a v roku 2012, neuspesne, bez jediného prihlaseného zaujemcu.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,3

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,300 + 0,600) 0,900
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,600
I11. trieda Priemerny koeficient 0,300
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IlII. triedy 0,165
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,300 - 0,270) 0,030

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi Vil:a Vii::f‘:k
1 Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi V. 0,030 13 0,3900
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

obchodné centra hlavné ulice a vybrané sidliska L. 0,900 30 27,0000
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

nehnutel'nost vyzaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu V. 0,165 8 1,3200
4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutel'nosti

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 0,900 7 6,3000
5 PrisluSenstvo nehnutel'nosti

bez dopadu na cenu nehnutel'nosti I1. 0,300 6 1,8000
6 Typ nehnutel'nosti

poodyy sbo spreitoy bt snhodnyn s 10 s
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostato¢na ponuka pracovnych mozZnosti v mieste, L 0,900 9 8,1000

nezamestnanost do 5 %

Strana 10



Znalec: Ing. Milo$ Golian Cislo posudku: 22/2013

8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

priemerna hustota obyvatel'stva I1. 0,600 6 3,6000
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV I1. 0,600 5 3,0000

10 Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L. 0,900 6 5,4000

11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia,

telefén, dial'kové vykurovanie, kdbelova televizia L 0,900 7 6,3000
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti
32155;22 z;)l(l)tdo.bus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, lodna L 0,900 7 6,3000
13 Ob(éianska vybavenost’ (arady, skoly, zdrav., obchody,
sluzby, kultura)
nemocnica divadio, Kompletnd et obchodov a shuich Lo 0%00 | 10 9,0000
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I1. 0,300 8 2,4000
15 Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby
bezny hluk a prasnost od dopravy IL 0,600 9 5,4000
16 Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
nehnut.
bez zmeny I11. 0,300 8 2,4000
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia
;Zi;\;'g;)lochy pre dalSiu vystavbu aZ trojndsobok sticasnej v, 0,165 7 1,1550
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
nehnutel'nosti bez vynosu V. 0,030 4 0,1200
19 Nazor znalca
problematicka nehnutel'nost V. 0,165 20 3,3000
Spolu 180 94,94
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 94,94/ 180 0,527
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 142 556,81 € * 0,527 75127,44 €
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3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
3.2.1.1.1 Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

POPIS

Pozemok parc. €. 691/3 vymera 796 m2, druh pozemku ostatna plocha a pozemok parc. €. 691/8 vymera 214
m2 druh pozemku zastavané plochy a nadvoria su evidované na liste vlastnictva €. 1656 - CiastoCny, k. U.
Staré Mesto, obec BA-m.¢. Staré Mesto, okres Bratislava |.

Pozemky su umiestnené v zastavanom uzemi obce, v centralnej Casti mesta, v oblasti pamiatkovej zény. V
lokalite kde sa pozemky nachadzaju je moznost napojenia na vSetky inzinierske siete (voda, elektrika, plyn,
kanalizacia, kablova televizia, telefén). Pévodny terén bol rovinaty az mierne svahovity s juznou az
juhovychodnou orientaciou. V su€asnosti su na pozemku vplyvom prisypanych nadrzi velké vyskové rozdiely
s prevySenim az do 6,0 m. Pristup na pozemky je z verejnej spevnenej asfaltovej komunikacie, schodmi z
Podjavorinskej ulice. Zo Svoradovej ulice je pristup na pozemok vzhladom k vy$kovému rozdielu mozny iba v
Casti, cez zabradlie oddelujuce komunikaciu od pozemkov. Dostupnost k pozemkom je na dobrej Urovni jak
peso tak motorovymi vozidlami.

Pozemok parc. €. 691/8 je zastavany objektom vodnych nadrzi, na pozemku parc. €. 691/3 su nasypy k
nadrziam a €asti povodnej Urovne terénu so zelenou.

Koeficient povySujucich faktorov s ohfadom hlavne na atraktivitu danej lokality v blizkosti centralnej Casti
mesta s peSou dostupnostou historickej ¢asti mesta ako aj s moznostou bezproblémového pristupu k
pozemkom a mozného napojenia na kompletnu siel infrastruktury je predpokladany na Grovni 3,0. Takto
stanovena jednotkova hodnota by presahovala hranicu 600 EUR/m2. Z dévodu existencie podzemnej stavby,
ktora nie je a nikdy ani nebola vyuzivana je koeficient redukujucich faktorov uréeny na hodnote 0,7.
Existencia tejto stavby pozemky z hladiska mozného predaja a buduceho vyuZzitia ako stavebného pozemku v
sulade s uzemnym planom znehodnocuije.

Parcela Druh pozemku Vzorec , Spolu Podiel Vymera
vymera [mZ2] [m2]
691/3 ostatna plocha 796 796,00 1/1 796,00
691/8 zastavana plocha a nadvorie 214 214,00 1/1 214,00
Spolu vymera 1010,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 6. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
Koeficient \féeobecne' obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti 160
situAcie J s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu ’
miest nad 100 000 obyvatel'ov
K 3. rodinné domy so $standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy
Koeficient inte‘;lzi v yvusitia | S nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
yvy vybavenim
ko . . .
- , 5. pozemKy na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatel'ov, v ndkupnych
koeflcui/r;ttgﬁs‘l;avnych centrach vacsich predmesti, intenzivny pesi ruch, centrum hromadnej dopravy 1,05
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ke
koeficient obchodnej a 2. obchodn4 poloha a byty 1,30
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobré vybavenost (vicsia ako v bode 3) 1,40

infrastruktiry pozemku

kz 2. pozemKy urc¢ené izemnym pldnom na vyssie vyuZitie, nez na aké slizia v
koeficient povySujtcich | sucasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény sidla 3,00
faktorov apod.)
kr
koeficient redukujtcich | 10. stavba pod povrchom pozemku 0,70
faktorov

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep =1,60 *1,00 * 1,05 * 1,30 * 1,40 * 3,00 * 0,70 6,4210
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwmy * kep = 66,39 €/m2 * 6,4210 426,29 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHyy = 1 010,00 m2 * 426,29 €/m? 430 552,90 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov VSeobecna hodnota

pozemKku v celosti [€]
parcela ¢.691/3 339 326,84
parcela ¢. 691/8 91 226,06
Spolu 430 552,90
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[1I. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Hlavné stavby:

Nazov JKSO OP (m3) ZP (m2) Pocet podlazi

Technologicky domcek 11,90 1

PozemKky:

Druh pozemku Cislo parcely Vymera (m2)

Parcely registra "C" evidované na katastralnej

691/3 796,00
mape

Parcely registra "C" evidované na katastralnej

691/8 214,00
mape

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 75127,44 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metéda polohovej diferencicie

Pozemky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 43055290 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZzitd metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ] HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Technologicky domcek 359,63
Plotové vratka 58,83
Vonkajsie tpravy
Vodné nadrze 74 464,15
Vonkajsie schody 244,83
Spolu VSH 505 680,34
Zaokruhlena VSH spolu 506 000,00
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Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 506 000,00 €
Slovom: Pét'stoSest'tisic Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

Na ohodnocované nehnutelnosti nie je zriadené Ziadne zalozné pravo ani vecné bremena. Mozné rizika
vyplyvaju najma zo skuto€nosti, Ze nadrze na vodu nikdy nesluzili svojmu, ani Ziadnemu inému uGcelu a ich
technicky stav pri minimalnej, respektive Ziadnej udrzbe je nepredvidatelny.

Pri moznom vyuziti pozemku v zmysle uzemného planu je teda zrejmé, Ze stavby na pozemku maju sice
vSeobecnu hodnotu vyplyvajucu z ich technickej existencie, ale pre pripadnych zaujemcov o kupu pozemku
vytvaraju neumerné vyvolané investicie. Jedna sa v prvom rade o naklady vynaloZené na kupu tychto stavieb
a potom pri priprave pozemku na buducu vystavbu o naklady na ich demolaciu a odvoz na skladku. V
skuto€nosti sa v prvom pripade jedna o hodnotu cca 75 125 EUR pri ich obstarani, a nasledne podla polozky
€. 10 v prilohe znaleckého posudku o hodnotu cca 100 840 EUR pri ich likvidacii.

Z uvedeného vyplyva, zvazit zapocCitanie hodnoty stavieb do vyslednej predajnej ceny nehnutelnosti s
ohladom na ich realne vyuzitie.

V Bratislave dna 8.4.2013
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[V. PRILOHY

8.

9.

Objednéavka &. OTS1300614 zo dna 19.03.2013,

Vypis z katastra nehnutelnosti, Ciastocny vypis z listu vlastnictva €. 1659 zo dnia 04.04.2013, vytvorené
cez katastralny portal,

Informativna kdpia z mapy zo dria 04.04.2013, vytvorené cez katastralny portal,

Uzemnoplanovacia informéacia ¢. MAGS ORM 43083/2013-53347 zo dha 18.3.2013,

Informacia ¢. MPZ-411/1998, spracovovana Mestskym poziarnym zborom Hlavného mesta SR Bratislavy,
zo dfia 10.7.1998,

Stanovisko ¢. CO-928/2005 - Vodna nadrz na Svoradovej ulici, dané Obvodnym uradom v Bratislave, zo
dna 6.6.2005,

Stanovisko ¢. 1010/9983/518/2005/Bo dané Bratislavskou vodarenskou spolo¢nostou, a.s., zo dha
28.6.2005,

Stanovisko ¢&. p. KRHZ-636/0OPP-2005 - Vodna nadrz na Svoradovej ulici, dané Krajskym riaditelstvom
hasi¢ského a zachranného zboru v Bratislave, zo dna 28.6.2005,

Stanovisko &. PU-09/1033-5/4545/Bru, dané Pamiatkovym dradom SR, zo dfia 15.7.2009,

10. Predbezny rozpocet na zburanie jednej nadrze a odvoz sute na skladku,
11. Schematicky pédorys a rez k vodnym nadrziam,
12. Fotodokumentacia.
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