Ing. Igor Kropa ¢,
znalec z odboru stavebnictvo, odvetvie pozemné sbawa odhad hodnoty nehnuténosti

Zadavatd’ : Hlavné mesto SR Bratislava
Primacialne ndmestie¢. 1
814 99 Bratislava |

Cislo spisu (objednavky) : 15.01.2014

ZNALECKY POSUDOK
¢islo 10/2014

Vo veci :

Stanovenie vSeobecnej hodnoty 1 mpozemku p. €. 7855/1 v okrese
Bratislava |, obec Bratislava - m.¢. Staré Mesto, k. (. Staré Mesto pre &el
prevod vlastnickeho prava k nehnuténosti

Pocet stran (z toho priloh) : 19 (11)
Pocet odovzdanych vyhotoveni : 2



|. UVODNA CAST

1. Uloha znalca : Stanovenie vieobecnej hodnoty 1 m 2 pozemku p. &. 7855/1 v
okrese Bratislava |, obec Bratislava - m. &. Staré Mesto, k. 0. Staré Mesto

2. Datum vyZiadania posudku : 15.01.2014

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok : 21.01.2014

4. Datum, ku ktorému sa nehnut&nost’ alebo stavba ohodnocuje :17.01.2014
5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.1. Dodané objednavatéom :
5.1.1. Objednavka znaleckého posudku

5.1.2. Vypis z katastra nehnute Inosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 4296 -
¢iasto ¢ny zod 1ia 18.01.2014 - képia vytvorena cez katastralny port al

5.1.3. Képia z katastralnej mapy zo d na 18.01.2014 - kopia vytvorena cez
katastralny portal

5.1.4. Uzemnoplanovacia informéacia vydana Magistrat om hlavného mesta SR
Bratislavy na parcelu ¢.7855/1zo0d na 08.01.2014 - kopia

5.1.5. Situ4cia

5.2. Obstarané znalcom :
5.2.1. Fotodokumentacia

6. Pouzity pravny predpis :

Priloha  &. 3 k vyhlaSke Ministerstva spravodlivosti Slovensk ej republiky .
492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majet ku v zneni neskorSich
predpisov

7. DalSie pouZité pravne predpisy :

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

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

VyhlaSka MS SR &. 491/2004 Z. z. o odmenach, 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 vyhldska MS SR c.
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 zakonov

Zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo ¢nikoch a prekladate Toch a 0 zmene a
doplneni niektorych zakonov

Vyhlaska MF SR ¢&. 546/2003 Z. z., ktorou sa meni a dop 1xa vyhlaska MF SR .
58/1993 Z. z., ktorou sa vykonava zakon Slovenskej narodnej rady ¢. 317/1992
Zb. o dani z nehnute Tnosti v zneni neskorSich predpisov

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

8. Osobitné poZiadavky objednavatéa :
Stanovi t vSeobecnud hodnotu 1 m 2pozemku p.  &. 7855/1 v k. U. Staré Mesto

9. kel znaleckého posudku :
Prevod vlastnickeho prava



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 pouzith metoda polohove] diferenciacie. Vynosova metéda vypo c&tu
vSeobecnej hodnoty pozemku nie je pouzita, pretoze pozemok v case hodnotenia
neprindSa objektivny vynos formou prenidjmu inému su bjektu. Porovnavacia
metdéda vypo <&tu vSeobecnej hodnoty pozemku nie je pouzitd, preto Zze k
spracovaniu posudku nie je k dispozicii dostatok re levantnych Gdajov z
posledného obdobia (cca jedného roka) o cenach nehn ute I'nosti z realizovanych
prevodov na trhu nehnute Inosti dosahovanych u obdobnych nehnute Tnosti v
porovnate Inom miestea  case.

Vypo cet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpo &tovych ukazovate Tov
publikovanych v katalégu USI Zilina a programového vybavenia Hypo verzia
11.61.

b) Vlastnicke a evidegné udaje :

List vlastnictva ¢. 1656 - ¢&iasto é&ny
A - Majetkova podstata

Parcely registra "C"

p. ¢&.7855/1 3413 m2 zastavané plochy a nadvoria 29 1

spbsob vyuZitia pozemku - 29 - pozemok, na ktorom j e okrasna zahrada, uli cnéa
a sidliskova zele i, park a ind funk ¢na zele 1 alesny pozemok na rekrea cné a
po rovnicke vyuZzivanie

umiestnenie pozemku - 1 - pozemok je umiestneny v z astavanom Uzemi obce

B - Vlastnici a iné opravnené osoby

Vlastnik

1 ZIPP BRATISLAVA spol. s r. 0., Mlynské Nivy 61/A, Bratislava, PS ¢ 820 15,
SR 1/1

Titul nadobudnutia - kipna zmluva V-32982/08 zo d na 21.11.2008

C- Tarchy

bez zapisu

Iné Gdaje — 1 zmena sidla
poznamka - bez zapisu

c¢) Obhliadka, zameranie a fotodokumentécia nehnuiaosti :
Vykonané d na 17.01.2014

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

e) Udaje z katastra nehnutnosti :
Pri porovnani dokumentacie z katastra nehnute ITnosti a skutkového stavu
nehnute Inosti neboli zistené Ziadne nezrovnalosti.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ki@ su predmetom hodnotenia :
pozemok p.  ¢&. 7855/1 - zastavané plochy a nadvoria, k. U. Staré Mesto

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, kté nie si predmetom hodnotenia :
neboli zistené



2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnute Inosti:

Nehnute Tnost sa nachadza v mestskej zastavbe obytnych, polyfunk &nych,
administrativnych domov a objektov ob cianskeho vybavenia v centralnej casti
hlavného mesta SR Bratislavy miestna ¢cast Staré Mesto. Hodnoteny pozemok je
situovany na narozi Belopotockého a Lehockého ulice . V bezprostrednom okoli
pozemku je budova Rozhlasu atelevizie Slovenska, o bytné  budovy
a administrativne budovy. Dotknuta lokalita je ohra ni cena ulicami Mytna,
Zilinska, Sancova a Namestim slobody. V blizkosti j e budova Narodnej banky
Slovenka a aredl Slovenskej technickej univerzity v Bratislave. V mieste je
vybudovana kompletna infraStruktira mestského a nad mestského vyznamu s
dostupom pracovnych prilezitosti a mestskej hromadn ej dopravy. Na
nehnute Tnost podsobi hluk abeZzny hluk a prach z pri Tahlych lokalnych
mestskych komunikacii a elektri c¢kovej trate. V SirSom dosahu do 3 km je

pohorie Malé Karpaty a povodie Dunaja.

b) Analyza vyuZitia nehnute Inosti:

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov
stanovuje pre Uzemie, ktorého su castou je pozemok p. &. 7855/1 funk &né
vyuzitie Uzemia: parky, sadovnicke a lesoparkové Up ravy, cislo funkcie 1110,
stabilizované tuzemie (vi d priloha c. 4).

V case hodnotenia pozemku je jeho vyuzitie mozné vylu ¢ne v zmysle uvedenej

Uzemnoplanovacej informacie.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnute Inosti:
Pozemok je v  case hodnotenia neudrziavany. Pri obhliadke boli zis tené
pozostatky stavebnej ¢innosti (odkryty a nekompletny hortcovod).

PodIa znalcovi dostupnych informécii neexistuju 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 Zastavané plochy a nadvoria g. 7855/1, k. 0. Staré Mesto

POPIS

Pozemok p. ¢. 7855/1 - ostatné plochy sa nachadza na néarozi uli c
Belopotockého a Lehockého v zastavanom Uzemi mesta Bratislava, katastralne

Uzemie Staré Mesto. Pozemok predstavuje prevazne vo Ind ciasto c¢ne zatravnenud
neudrziavand plochu, v malej miere s trvalymi poras tami - dreviny. Je
pristupny po spevnenych komunikacidch s moznos tou napojenia na vsetky
inZinierske siete. Pozemok je za tazeny beznym hlukom a prachom z pri Tahlych
mestskych komunikécii. Pozemok je oploteny. Nachadz a sa na nom ciasto c¢ne
odkrytd a nekompletna konstrukcia hordcovodu. Celko va vymera pozemku je 3413

m2.

Parcela¢. |Druh pozemku Vzorec |Spolu vymera [nf] |Podiel |[Vymera [m?]
7855/1 zastavana  plocha —a 1,00 11 1,00

nadvorie




Obec: Bratislava  Vychodiskova hodnota: VH w3
= 66,39 €/m
Oznacenie nazo Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
7.ve Imidobré obchodné oblasti v mestach od 50
ks 000 do 100 000 obyvate Tov a kipe Inych mestach,
koeficient ved rajSie ulice v centre miest nad 100 000 1.80
vSeobecnej obyvate Iov, nadkupné centra vo ve Tkych obytnych '
situacie ¢astiach mimo centra miest nad 100 000
obyvate Iov s dobrymi dopravnymi moznos tami
3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné
Ky bytové domy, bytové domy s nebytovymi
koeficient : . ! e : 1,00
: . - priestormi, nebytové stavby pre priemysel s
intenzity vyuzitia - S 4
beZnym technickym vybavenim
K 6.pozemky na obchodnych uliciach v centre miest
D . nad 100 000 obyvate Tov so Sirokymi ulicami a
koeficient X ) > - 1,20
. , parkoviskami, mestska hromadna doprava s hustou
dopravnych vz tahov .
premavkou
ke
koeficient
obchodnej a 2. obchodna poloha a byty 1,50
priemyselnegj
polohy
ki
koeficient
technickej 4.ve Imidobra vybavenos t (va c¢Sia ako v bode 3) 1,50
infrastruktary
pozemku
:iz - 5. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kdpu,
oeficient : . . .
- ak to nebolo zoh Tadnené v zvyS enej 1,40
povysujucich ) . .
vychodiskovej hodnote
faktorov
Kr
koeficient 12. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, 0.25
redukujacich vymera pozemku, druh moznej zastavby a pod.) ’
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocdet Hodnota
Koeficient polohovej Kep = 1,80 * 1,00 * 1,20 * 1,50 * 17010
diferenciécie 1,50* 1,40 * 0,25 !
- — * — 2 %
Jednotkova hodnota pozemku \1/873%_ VH s * k po = 66,39 €/m 112,93 €/m 2
& - * \/S - 2 %
VSeobecna hodnota pozemku VShoz = M * VSH ;= 1,00 m 112,93 112,93 €

€/m?




I1l. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

podla vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej epubliky

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

Stanovena metddou polohovej diferenciacie

Nazov VSeobecna hodnota [€]

Pozemok v k. U. Staré Mesto

Zastavané plochy a nadvoria p. ¢.7855/1 (I1m 2) 112,93
Spolu VSH 112,93
Zaokruhlena VSH spolu 115,00
VSeobecna hodnota pozemku je : 115,00 €

Slovom: Jedenstopatna€ Eur

V Bratislave
dna 21.01.2014 Ing. Igor Kropa &
znalec



V. PRILOHY

1. Objednavka znaleckého posudku

2. Vypis z katastra nehnute Inosti, vypis z listu vlastnictva
¢. 4296 - ¢iasto &ny - kdpia vytvorena cez katastralny portél
3. Kopia z katastralnej mapy - kopia vytvorena cez katastralny portal
4. Uzemnoplanovacia informécia vydana Magistratom h lavného mesta SR
Bratislavy na parcelu &. 7855/1
5. Situacia

6. Fotodokumentéacia



