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|. UVODNA CAST

1. Uloha znalca : Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemku p. &. 23028/15, okres
Bratislava I, obec Bratislava - m. &. Staré Mesto k. 0. Staré Mesto

2. Datum vyZiadania posudku : 13.03.2013

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok : 19.03.2013

4. Datum, ku ktorému sa nehnut&nost’ alebo stavba ohodnocuje : 18.03.2013
5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.1. Dodané zadava®om :
5.1.1. Objednavka znaleckého posudku

5.1.2. Vypis z katastra nehnute Inosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 8925 -
¢iasto ¢nyzod na 18.03.2013 - kdpia vytvorena cez katastralny port al

5.1.3. Képia z katastralnej mapy C KN zo d na 18.03.2013 - képia vytvorena

cez katastralny portal

5.1.4. Kopia z katastralnej mapy E KN zo d na 18.03.2013 - kopia vytvorena

cez katastralny portal

5.1.5. Geometricky plan ¢. 12/2012 na od ¢lenenie parcely ¢. 23028/15 zo d na
13.03.2013 s pravoplatnos touzod na 14.03.2013 - original

5.1.6. Uzemno-planovacia informécia zo d na 11.03.2013 - képia

5.1.7. Situacia

5.2. Obstarané znalcom :
5.2.1. Fotodokumentéacia

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

7. DalSie pouZité pravne predpisy :

Vyhlaska MS SR &. 490/2004 Z. z. ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z. z.

0 znalcoch, timo e¢nikoch a prekladate Toch a o zmene doplneni niektorych
predpisov

Vyhlaska MS SR ¢&. 491/2004 Z. z. o odmenéch, nahradach vydavkov a n ahradach
za stratu ¢asu pre znalcov, timo ¢nikov a prekladate Tov v zneni neskorsich
predpisov

Vyhlaska MS SR ¢. 500/2005, ktorou sa meni a dop ina vyhlaska MS SR .
490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch,

timo ¢nikoch a prekladate Toch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov

Zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo ¢nikoch a prekladate Toch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov

VyhlaSka MF SR ¢&. 546/2003 Z. z., ktorou sa meni a dop ina vyhlaska MF SR .
58/1993 Z. z., ktorou sa vykonava zékon Slovenskej narodnej rady ¢.317/1992
Zb. o dani z nehnute Inosti v zneni neskorSich predpisov

STN 7340 55 - Vypo  cet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objek tov
Zdrojom koeficientu vyjadrujiceho vyvoj cien je Sta tisticky Urad SR

8. Osobitné poziadavky zadavaté :
Stanovi t vSeobecnu hodnotu pozemku bez stavieb na tomto poz emku

9. Weel znaleckého posudku :
Prevod vlastnickeho prava k nehnute Inosti



Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metodiky : Priloha  &. 3 k vyhlaSke Ministerstva spravodlivosti

Slovenskej republiky &. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty

majetku v zneni neskorSich predpisov. Pri vypo ¢te vSeobecnej hodnoty pozemku

je pouzita metdda polohovej diferenciacie. Vynosova metdéda vypo <&tu
vSeobecnej hodnoty pozemku nie je pouzita, pretoze pozemok v case hodnotenia
neprinaSa objektivny vynos formou prenajmu inému su bjektu. Porovnavacia
metdda vypo <&tu vSeobecnej hodnoty pozemku nie je pouzita, preto ze k
spracovaniu posudku nie je k dispozicii dostatok re levantnych (dajov z
posledného obdobia (cca jedného roka) o cenach nehn ute Inosti z realizovanych
prevodov na trhu nehnute Tnosti dosahovanych u obdobnych nehnute Inosti v
porovnate Inom miestea  case.

Vypo cet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpo ¢tovych ukazovate Tov
publikovanych v katalogu USI Zilina a programového vybavenia Hypo verzia
10.55.

b) Vlastnicke a evideiné udaje :

List vlastnictva ¢. 8925- g&iasto ény

A - Majetkovéa podstata

Parcely registra "E"

p. ¢&.1964/23 806 m2 ostatné plochy 1
umiestnenie pozemku - 1 - v zastavanom Uzemi obce

B - Vlastnici a iné opravnené osoby

Vlastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, PS C 811 01 Bratislava
spoluvlastnicky podiel 1/1

titul nadobudnutia - pod TalLV ¢&. 8925 (priloha &. 2)

C- Tarchy

bez zapisu k hodnotenej nehnute Tnosti

Iné dudaje - pod TalLV &. 8925 (priloha c. 2)

poznamka - bez zapisu

¢) Obhliadka, zameranie a fotodokumentécia nehnulaosti :
Vykonané d na 18.03.2013

d) Technick&d dokumentacia :
Z vypracovaniu znaleckého posudku nebola predlozena Ziadna technicka
dokumentécia.

e) Udaje z katastra nehnut&nosti :

Hodnoten4 parcela &. 23028/15 - zahrady o vymere 27 m2 vznikla od ¢lenenim od
pévodnej parcely ¢. 1964/23 - ostatné plochy o vymere 806 m2 geometri ckym
planom &. 12/2012 (priloha ¢. 5). Tento stav v eSte nie je zapisany liste

vlastnictva ani zakresleny v képii z katastralnej m apy. Pozemok je hodnoteny

v zmysle vySSieuvedeného geometrického planu overen €ho katastralnym dradom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ki@ si predmetom hodnotenia :
pozemok p.  ¢&.23028/15, k. (. Staré Mesto

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, kté nie si predmetom hodnotenia :
kamenny oporny mur, plotové vratka, pripojka plynu s plynomerom a elektricka
pripojka s elektrickymi hodinami



2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnute Inosti:

Nehnute Tnos t - pozemok sa nachadza na ulici Na kopci v hlavhom meste SR
Bratislava miestna cast Staré Mesto. Je to juhozdpadna okrajova cast
katastralneho Uzemia Staré Mesto. V bezprostrednej blizkosti sa nachadzaju
rodinné domy vyuzivané na byvanie. Charakter terénu nehnute Inosti aj jej
blizkeho okolia je mierne svahovity. Pozemok je pri stupny po spevnenej
komunikécii. V lokalite su vSetky inZinierske siete . V dosahu nehnute Inosti
je vybudovana kompletna infrastruktira mestského vy znamu (obchodné, Skolske,
kultdrne, zdravotnicke, Sportové a iné zariadenia) pristupnych pesi, autom,
pripadne mestskou hromadnou dopravou. Vo vzdialenos ti cca 500 m je povodie

rieky Dunaj, v SirSom okoli pohorie Malé Karpaty. D ostupnos t pracovnych
prilezitosti na izemi hlavného mesta SR Bratislavy je v rozsahu 5 - 30 minat

jazdy mestskou hromadnou dopravou, pripadne autom.

b) Analyza vyuzitia nehnute Inosti:

Pre predmetné Gzemie bol schvaleny Uzemny plan zény Kra Iovské uUdolie Borik.
Komunikacia Na kopci je funk ¢nej triedy C3 - MO 8/30, t. j. dopravny
priestor ma Sirku 9 m a je roz ¢leneny na vozovku a chodnik. Hodnotena
parcela je vyuzivana ako su cast zéhrady rodinného domu. Na pozemku je
vybudovany kamenny oporny mur, plotové vratka, prip ojka plynu s plynomerom a

elektricka pripojka s elektrickymi hodinami.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnute Inosti:
PodTa znalcovi dostupnych informacii neexistuji v ¢ase hodnotenia Ziadne
rizika spojené s vyuzivanim hodnotenej parcely.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Z&hrada p¢. 23028/15, k. 0. Staré Mesto

POPIS

Pozemok sa nachadza v zastavanom Uzemi mesta Bratis lava na ulici Na kopci v
Starom Meste, z6na Kra Tovska udolie - Borik v katastralnom Uzemi Staré

Mesto. V lokalite, kde sa pozemok nachadza je exist ujluca zéastavba rodinnych
domov. Na pozemku sa nachadza kamenny oporny mur, p lotové vratka, pripojka
plynu s plynomerom a elektricka pripojka s elektric kymi hodinami. V
blizkosti pozemku, pripadne na pozemku suU pripojky vody, elektriny,
kanalizacie, plynu. Celkova vymera hodnoteného poze mku je 27 m2.

Parcelac. Druh pozemku |Vzorec Spolu vymera [nf] | Podiel Vymera [m?]
23028/15 zahrada 27 27,00 1/1 27,00

Obec: Bratislava  Vychodiskova hodnota: VH w3

=66,39 €/m ?



Oznatenie a nézo . Hodnota
- Hodnotenie -
koeficientu koeficientu
6. ve Imi dobré obchodné a obytné casti v
ks mestach od 50 000 do 100 000 obyvate Tov,
koeficient obytné  casti miest nad 100 000 obyvate Tov, 150
vSeobecnej luxusné obytné oblasti s dobrym osvetlenim a '
situacie vyh radom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvate Tov
Ky 4. nad$ tandardné rodinné domy; nadStandardné
koeficient bytové domy, viacpodlazné nebytové stavby pre 1,05
intenzity vyuZzitia priemysel so Standardnym technickym zariadenim
K 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku
D . s .
- hromadnej dopravy s dobrou Upravou ciest,
koeficient . : 1,00
. , cesta vlastnym autom do centra (10 min),
dopravnych vz  tahov | - .
Uzemie mesta
ke
koeficient
obchodnej a 3. obytna alebo rekrea &na poloha 1,20
priemyselnej
polohy
ki
koeficient . , P
technickej ;1 ve Imi dobra vybavenos t (va cSia ako v bode 1,45
PN )
infraStruktdry
pozemku
kz
koeficient B - .
povySuidcich - pozemky so zvySenym zaujmom o kipu 2,00
faktorov
Kr
koeficient . P
redukujiicich - nevhodny tvar a mala vymera pozemku 0,70
faktorov

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Néazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej Kpp = 1,50 * 1,05 * 1,00 * 38367
diferenciacie 1,20*1,45*2,00 * 0,70 '
- Vé"lﬂ\] = VH MJ * k PD — 66,39 2
Jednotkova hodnota pozemku £/m? * 3,8367 254,72 €/m
S - * \/C — 2
VSeobecna hodnota pozemku VSHhoz=M*VSH ;= 27,00 m 6 877,44 €

* 254,72 €lm 2




Ill. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

podPa vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej epubliky

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

Stanovena metédou polohovej diferenciacie

Nazov VSeobecné hodnota [€]

Pozemky v k. U. Staré Mesto

Zahrady p.  &.23028/15 (27m 2 6 877,44
Spolu VSH 6 877,44
Zaokruhlena VSH spolu 6 900,0(
VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 6 900,00 €

Slovom: Ses’tisicdevé’sto Eur

V Bratislave
dnria 19.03.2013

znalec
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