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ZNALECKY POSUDOK

c¢islo: 9/2017

Vo veci: Pozemky v zmysle GP €. 5/2016 - p.C. 21758/2 (bez LV) a p.C. 8590/86 (podla LV €. 2655)
ulice Rajska a Spitalska, Bratislava
katastralne uzemie Staré Mesto

Predmetom znaleckého posudku je stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti - pozemkov v
katastralnom uzemi Staré Mesto, v zmysle geometrického planu &. 5/2016 - parc.€. 21758/2 na Rajskej
ulici (bez zaloZeného listu vlastnictva) a parc.¢. 8590/86 na Spitalskej ulici (podla listu vlastnictva &.
2655), nachadzajucich sa v zastavanom Uzemi mesta, v mestskej Casti Staré Mesto, v hlavhom meste
SR Bratislave.

Pocet stran posudku : pisany text : 9stran
prilohy : 17 stran
znalecka dolozka : 1 strana

Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3x pre zadavatela.

V Bratislave, dnia 13.2.2017



I. UVODNA CAST

1.1 Uloha znalca :

Ulohou znalca je, v zmysle pisomnej objednavky & OTS1700436 - SNM/17/015/SBe, danej dna
7.2.2017, rokovania a osobnej obhliadky nehnutelnosti, vykonanej pri Setreni na tvare miesta dfa
10.2.2017, vypracovat znalecky posudok o vSeobecnej hodnote nehnutelnosti (dalej len VSH) -
pozemkov v katastralnom uzemi Staré Mesto, v zmysle GP €. 5/2016 - parc.¢. 21758/2 na Rajskej ulici
(bez zaloZzeného LV) a parc.¢. 8590/86 na Spitalskej ulici (podia LV &. 2655) a nachadzajlcich sa v
zastavanom Uzemi mesta Bratislava, v mestskej ¢asti Staré Mesto.

1.2 Datum vyziadania posudku : 7. februar 2017
1.3 Datum, ku ktorému je posudok vypracovany : 13.februar 2017
1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnosti hodnotia : 10. februar 2017

1.5 Podklady na vypracovanie znaleckého posudku :
1.5.1 Dodané zadavatelom :

— Geometricky plan €. 5/2016 na oddelenie pozemkov parc.¢.: 8590/86 a 21758/1 a /2 + vykaz vymer,
mapovy list €. Bratislava 9-0/23, katastralne uzemie Staré Mesto, overeny Okresnym Uradom v
Bratislave, katastralnym odborom, pod &. 367/2016 zo dna 13.maja 2016

— Uzemno-planovacia informéacia &. MAGS OUIC 55129/16-366764, vydana Magistratom hlavného
mesta SR Bratislavy, Sekciou Uzemného planovania, oddelenim usmerfiovania investiCnej
¢innosti, zo dna 8.11.2016

— Uzemny plan zény Dunajska - Blok &. 17/9 - Regulativy priestorového usporiadania + grafické
prilohy

— Stanovisko technickej infrastruktary ¢.j.. MAGS OSRMT 55 370/2016-366 765 a MAGS ONM 48
227/2016, zo dna 10.10.2016

— Objednavka €. OTS1700436 - SNM/17/015/SBe, dana Hlavnym mestom SR Bratislava, Oddelenim
majetkovych vztahov (ICO : 00603481), zo dfia 7.2.2017

1.5.2 Obstarané znalcom :

— Vypis z katastra nehnutelnosti na parc.€. 21758, katastralne uzemie Staré Mesto, vytvoreny cez
internetovy katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra SR, zo dfia 10.2.2017

— Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 2655 - Ciastony, katastralne uzemie Staré
Mesto, vytvoreny cez internetovy katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra SR, zo
dna 10.2.2017

— Kopia z katastralnej mapy na parc.C.: 21758 a 8590/80, katastralne Uzemie Staré Mesto, vytvorena
cez internetovy katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra SR, zo dfia 10.2.2017

— Podklady a informacie ziskané pri Setreni na tvare miesta

— Zistenie objektivnych cien pozemkov v dotknutej lokalite k datumu ohodnotenia

— Situacia SirSich vztahov - vyznacenie lokality v mape mesta

1.6 Pouzity pravny predpis :

Znalecky posudok je vypracovany podla Vyhladky & 492/2004 Z.z. Ministerstva Spravodlivosti
Slovenskej republiky, jej prilohy €. 3 - "O stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku”, zo dfia 23.8.2004 v
zneni neskorSich predpisov (vyhlasky €. 605/2008 Z.z. MS SR, MS SR, zo dfia 4.12.2008 a vyhlasky &.
254/2010 Z.z. MS SR zo dna 18.5.2010).

1.7 DalSie pravne predpisy a pouzita literatura :

— Vyhlaska MS SR €.492/2004 Z.z. "O stanoveni vS§eobecnej hodnoty majetku”, zo dfia 23.8.2004

— Vyhlaska MS SR €.605/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢.492/2004 Z.z., zo 4.12.2008

— Vyhlaska MS SR €.254/2010 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢.492/2004 Z.z., z 18.5.2010

— Zakon €. 382/2004 Z.z. "O znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov", zo dna 26.5.2004

— Vyhlaska MS SR ¢&. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z., zo dha 23.8.2004

— Vyhladka MS SR &.500/2005 Z.z., ktorou sa meni a dopifia vyhl. MS SR ¢&.490/2004 Z.z., z
26.10.2005



— Vyhla8ka MS SR €. 534/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR €. 490/2004 Z.z. a 0 zmene a
doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky ¢. 500/2005 Z.z., zo dfa 27.11.2008

- Vyhlaska MS SR &. 256/2016 Z.z., ktorou sa meni a dopina vyhl. MS SR &.490/2004 Z.z., zo diia
27.9.2016

— Vyhladka MS SR €. 491/2004 Z.z. "O odmenach, ndhradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu
pre znalcov, timo¢nikov a prekladatelov", zo dra 23.8.2004

— Z&kon €. 656/2004 Z.z. "O energetike a 0 zmene niektorych zdkonov", zo dria 26.10.2004

— Metodika vypodtu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela :

V suvislosti s vypracovanim znaleckého posudku a ohodnotenim nehnutelnosti, nebola na znalca
vznesena ziadna Specialna poziadavka.

Znalecky posudok je vypracovany v zmysle vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z., v zneni neskorSich
predpisov (vyhlasky €. 605/2008 Z.z. MS SR, zo dfia 4.12.2008 a vyhladky €. 254/2010 Z.z. MS SR zo
dria 18.5.2010), za pouzitia programového vybavenia HYPO 8.51 a vyhotoveny bude v S$tyroch
rovnopisoch (3x pre zadavatela a 1x na zaloZenia do archivu znalca).

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

1.1 Vyber pouzitej metodiky :

Znalecky posudok je vypracovany podfa Vyhlasky €. 492/2004 Z.z. Ministerstva Spravodlivosti
Slovenskej republiky, jej prilohy €. 3 - "O stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku”, zo diha 23.8.2004), v
zneni neskorSich predpisov (Vyhlasky €. 605/2008 Z.z. MS SR, zo dha 4.12.2008 a vyhlasky ¢.
254/2010 Z.z. MS SR, zo dfia 18.5.2010).

VSeobecnu hodnotu pozemkov je v zmysle platného cenového predpisu mozné stanovit jednou alebo
viacerymi z troch nasledovnych metéd : - vynosovou metddou

- porovnavacou metédu

- metddou polohovej diferenciacie

Zakladnou metédou pre stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov je metéda polohovej
diferenciacie, preto bude pouzita a vypoé€itana hodnota bude porovnana s cenami pozemkov v
danej lokalite a v €éase ohodnotenia. Vypocet bude vykonany podfla zakladnych vztahov :
VéHMJ = VHwms X ka {EUR/mZ}
VSHroz = MxVSHy; {EUR}
kde: VSHws - jednotkova v8eobecna hodnota pozemku (v EUR/m?2)
VHwma - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, stanovenda podla tabuliek
kep - koeficient vSeobecnej situacie sa stanovi sa podla vztahu
ka:kskax kDkaXk|szX kR
kde : ks - koeficient vSeobecnej situacie
kv - koeficient intenzity vyuzitia
kp - koeficient dopravnych spojeni
kp - koeficient polohy (obchodnej, obytnej, priemyselnej)
ki - koeficient technickej infrastruktary pozemku
kz - koeficient povySujucich faktorov
kr - koeficient redukujucich (poniZujucich) faktorov
VSHroz - vS8eobecna hodnota pozemku
M - vymera pozemku v m?

1.2 Obhliadka a zameranie nehnutelnosti :

Miestna obhliadka pozemkov parc.C.: 21758 a 8590/80 (katastralne uzemie Staré Mesto), bola
vykonana dna 10.2.2017 bez pritomnosti zainteresovanych. Pozemky sa nachadzaju v hlavhom meste
SR Bratislave, v zastavanom Uzemi mesta, v mestskej Casti Staré Mesto, v rovinatom teréne, pri uliciach



Rajska (p.6. 21758) a Spitalska (p.¢. 8590/80). V &ase obhliadky boli oba hodnotené pozemky vyuzivané
ako volne pristupné priestranstvo mesta, zastavané liniovymi inzinierskymi stavbami (cestnymi a peSimi
komunikaciami).

Pristup k pozemkom je po spevnenych asfaltovych komunikaciach, dostupnost je vyborna peso aj
automobilovou (osobnou aj nakladnou) dopravou a vyborna je aj dostupnost prostriedkov MHD
(elektriciek, autobusov a aj trolejbusov). V dotknutej lokalite je moznost napojenia na rozvody vSetkych
inzinierskych sieti (elektriny, verejného vodovodu, verejnej kanalizacie, zemného plynu) a naviac na
telefon a kablovu televiziu.

1.3 Vlastnicke a eviden¢né udaje :
1. LV &. (bez &isla - nezaloZeny) - éiastoény, katastralne Gzemie Bratislava - Staré Mesto
A. Majetkova podstata: PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Pozemok - parc.¢. 21758 Zastavané plochy a nadvoria 2842,00 m? (intravilan)
B. Vlastnik : LIST VLASTNICTVA K DANEJ NEHNUTELNOSTI NEZALOZENY
C. Tarchy

Iné udaje :

Poznamka :

2. LV E. 2655 - Ciasto¢ny, katastralne tzemie Bratislava - Staré Mesto
A. Majetkova podstata: PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape
Pozemok - parc.¢. 8590/80 Zastavané plochy a nadvoria 330,00 m2  (intravilan)
B. Vlastnik : 1. SK CENTRE, a.s., Rajska ulica &. 2, 811 08 Bratislava (ICO : 35882981) (1/1)
C. Tarchy : Hodnoteny pozemok je bez zapisu.
Iné Udaje : GP ¢. 51/2012 zo dia 6.12.2012, uradne overeny dria 13.12.2012, Z-18534/13.
Poznamka : Bez zapisu.

1.4 Porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom :
Predmetom ohodnotenia nie su Ziadne stavby, preto porovnanie technickej (projektovej) dokumentacie
nebolo vykonané.

1.5 Porovnanie pravnej dokumentacie so skutkovym stavom :

Porovnanie pravnej dokumentacie (LV €. 2655, katastralnej mapy a GP €. 5/2016) bolo vykonané medzi
predlozenymi dokladmi navzajom a tiez so skuto€nostou, avSak len na zaklade informativnych dokladov
(LV a katastralnej mapy), vytvorenych cez internetovy katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a
katastra SR (doklady nepouzitelné na pravne ukony). Porovnanie pouzitého vypisu z katastra
nehnutelnosti, listu vlastnictva s dokladmi pouzitefnymi na pravne ukony nebolo vykonané, nakolko
originaly tychto dokladov neboli zadavatelom predloZzené. Za predpokladu, Ze udaje na vytvorenom
vypisoch zodpovedaju skuto€nosti, je mozné konstatovat, Ze nehnutelnosti - pozemky parc.C.: 21758 a
8590/80 katastralne Uzemie Staré Mesto, sU v operate katastra nehnutefnosti riadne zapisané
parcelnymi Cislami, Ze su pravne vysporiadané a Ze vlastnictvo uvedené vo vypisoch je v sulade so
skuto&nostou.

1.6 Vymenovanie ohodnocovanych nehnutelnosti (v zmysle GP £.5/2016, k.u. Staré Mesto) :
1.6.1 pozemok parc.¢. 21758/2 (LV nezalozeny)
1.6.2 pozemok parc.¢. 8590/86 (zapisany na LV &. 2655)

1.7 Vymenovanie nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia : Ziadne.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a./ Analyza polohy nehnutel'nosti :

Poloha nehnutelnosti (pozemkov) v Uzemi je zaujimava, pozemok sa nachadza v centre mesta, v
obchodno-administrativnej zéne Bratislavy, v zastavanom uzemi mestskej Casti Staré Mesto, pri uliciach
Spitalska (parc.. 8590/86) a Rajska (parc.6. 21758/2), v katastralnom Gzemi Staré Mesto. Terén je
rovinaty, pristup k obom hodnotenym pozemkom je po spevnenych asfaltovych komunikaciach a
dostupnost je vyborna peso aj automobilovou (osobnou aj nakladnou) dopravou a tiez vzdialenost a
dostupnost k prostriedkom MHD (elektrickam, autobusom a aj trolejbusom) je velmi dobra. V dotknutej



lokalite je moznost napojenia na rozvody vSetkych inzinierskych sieti (elektriny, verejného vodovodu,
verejnej kanalizacie a zemného plynu) a naviac aj na telefén a rozvod kablovej televizie.

b./ Analyza vyuzitia nehnutelnosti :

V Case obhliadky bolo uzemie, na ktorom sa nachadzaju aj hodnotené pozemky parc.C.: 21758 a
8590/80 katastralne uzemie Staré Mesto, vyuzivané ako verejné priestranstvo ulic mesta, oba pozemky
boli a su zastavané liniovymi inZinierskymi stavbami (cestnymi a peSimi komunikaciami).

Buduce vyuZitie pozemkov je v zmysle Uzemného planu mesta Bratislava (vid priloZzena UPI &. MAGS
OUIC 55129/16-366764 a Uzemny plan zény Dunajska - Blok &. 17/9 - Regulativy priestorového
usporiadania) mozné charakterizovat ako rozvojové Uzemie definované kédom S. Jedna sa plochu, pre
ktoru je spracovana a schvalena uzemnoplanovacia dokumentacia podrobnejSieho stupfia, ktora
obsahuje regulaciu intenzity vyuzitia konkrétneho uzemia a je stanovena zavazne.

Na Spitalskej ulici treba reSpektovat jestvujlice stromoradie medzi Spitalskou ulicou a parkoviskom a
tiez stromoradie pozdiz fasady hotela. V prizemi novych objektov re$pektovat prieénu pasaz a v novych
objektoch riesit obchodnu vybavenost a sluzby, v podzemi realizovat parkovaciu garaz. Volné preluky
na Rajskej, Dunajskej a Cintorinskej ulici doplnit’ polyfunkénou mestskou zastavbou, pri€om v prizemi
stavieb vynechat prejazdy dopravnej obsluhy do vnutroblokov a do podzemnej parkovacej garaze.
Nepripustné funkcie vyuzitia su vyroba s negativnym vplyvom na zivotné prostredie, sklady, trvalé
stavebné dvory, predajne stavebnin, mechanické a udrzbarske dielne, CSPH, autoservisy, malovyroba
s negativhym vplyvom na prostredie, pracovne a Cistiarne vacsieho rozsahu, zberne surovin.....
Zmena suasného vyuZzitia pozemkov je planovana a su¢asné vyuzivanie pozemku nema rusivy vplyv
na svoje okolie.

c./ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti :

Rizika spojené s plnym vyuzitim nehnutelnosti - hodnotenych pozemkov parc.¢.: 21758/2 a 8590/86
katastralne uzemie Staré Mesto (v zmysle GP ¢&. 5/2016) neboli v ¢ase obhliadky evidentné, na
pozemkoch neviaznu Ziadne tarchy ani vecné bremena a rizika neboli zistené a nehrozia ani z moznych
obmedzeni prisunu dostupnych energii v dostatoénom mnozstve a kvalite a ani z pripadného
obmedzenia uzivania nehnutelnosti (pristupu a prijazdu). V8etky prava k uzivaniu nehnutelnosti su
zachované a oSetrené su dostato¢ne technicky aj pravne.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Predmetom ohodnotenia su pozemky - dve novovzniknuté parcely v zmysle GP €. 5/2016 v katastralnom
Uzemi Staré Mesto - pozemok parc.&. 8590/86 (30m?2 na Spitalskej ulici), zapisany na LV &. 2655 a
pozemok parc.¢. 21758/2 (30m? na Rajskej ulici), bez zaloZeného listu vlastnictva. Oba pozemky su
klasifikované ako zastavané plochy a nadvoria a nachadzaju sa v zastavanom uzemi mesta Bratislava,
v mestskej Casti Staré Mesto.

Lokalita je z hfadiska umiestnenia velmi zaujimava, Uzemie sa da charakterizovat ako obchodno-
administrativne. Vyuzitie pozemkov je v zmysle Uzemného planu mesta Bratislava a priloZenej tzemno-
planovacej informacie UPI & MAGS OUIC 55129/16-366764 a Uzemného planu zény Dunajska - Blok
€. 17/9 a jeho regulativ priestorového usporiadania) do budicnosti planované ako rozvojové, definované
kédom S (plochy so spracovanou a schvalenou Uzemnoplanovacou dokumentaciou podrobnejSieho
stupria, ktora obsahuje regulaciu intenzity vyuZitia konkrétneho Uzemia a je stanovena zavazne). V Case
obhliadky boli oba pozemky vyuZité ako verejne pristupné plochy, zastavané liniovymi inZinierskymi
stavbami (cestnymi a peSimi komunikaciami).

Terén je rovinaty, pristup k hodnotenym pozemkom je po spevnenych asfaltovych komunikaciach a
dostupnost’ je vyborna peSo aj automobilovou (osobnou aj nakladnou) dopravou a tieZz dostupnost’ k
prostriedkom MHD (elektrickam, autobusom a aj trolejbusom) je velmi dobra. V dotknutej lokalite je
moznost napojenia na rozvody vSetkych inzinierskych sieti (elektriny, verejného vodovodu, verejnej
kanalizacie a zemného plynu) a naviac aj na rozvod telefénu a kablovej televizie.

Pre spravne ohodnotenie pozemkov je nutny citlivy pristup k posudeniu predovSetkym koeficientu
redukujucich faktorov (je v intervale 0,2 az 0,99) a koeficientu povySujucich faktorov (je v intervale 1,01
- 3,00). Prave tieto dva koeficienty, pre ich pomerne 3iroké intervaly maju najvyznamnejSi vplyv na
hodnotu pozemku a jedine tieto dva faktory odzrkadfuju odborné posudenie znalca a znalosti trhu.
Ostatné koeficienty len vyjadruju objektivne skuto€nosti, charakteristické pre dotknuté pozemky. Pre



uréenie koeficientov je nutné sa zamerat’ na rozhodujice skuto€nosti pohladu na hodnotu pozemku.
Hlavnym a vychodzim meritkom pre stanovenie vSeobecnej hodnoty konkrétneho pozemku st skuto¢né
nakupné ceny porovnatelnych pozemkov v dotknutej lokalite a v &ase stanovovania VSH. VSH pozemku
by mala zahffhat a odzrkadlovat atraktivitu pozemku (a to pozitivnu aj negativnu) danu lokalitou, tvarom,
velkostou a pristupmi, dalej existenciu inzinierskych sieti, no predovSetkym moznostami su¢asného a
hlavne buduceho vyuzitia hodnotenych pozemkov, ale tiez iné Specifika ovplyviiujuce rozhodovanie
potencialnych zaujemcov o odkupenie toho-ktorého pozemku napr. existencia tiarch a réznych
technickych alebo pravnych zavad a obmedzeni dotknutych pozemkov.

Porovnanim s cenami volnych a teda plnohodnotnych stavebnych a podnikatelskych pozemkov priamo
v dotknutej lokalite a v jej bezprostrednom okoli na zaklade ponuk uverejnenych na internetovych
portaloch "www.reality.sk" a "www.trh.sk" a po vylu€eni extrémnych cien na spodnej a na hornej cenovej
hranici, sa ceny pohybuju v rozmedzi od 800,- az 1,000,- €/m2. Odbornym posudenim a zhodnotenym
vSetkych uvedenych skuto€nosti, uréujem hodnotu koeficientu povySujucich faktorov 3 a hodnotu
redukujucich faktorov (jednak z dévodu sucasného vyuzitia ako verejne pristupnych pléch, tak aj z
doévodu nadmernej hluénosti, prasnosti, otrasov a exhalatov z intenzivnej dopravy) 0,7. Ostatné
koeficienty su viac-menej jednoznacné.

Obec : Bratislava
Vychodiskova hodnota : 66,39 EUR/m?

Oznacenie . . Hodnota
. . Nazov a hodnotenie .
koeficientu koeficientu

Koeficient vSeobecnej situacie:
ks 9. najlepsie miesta pre obchod v mestach nad 100 000 obyvatelov 1,90

Koeficient intenzity vyuzitia:

6. obchodné domy a administrativne budovy s nadStandardnym vybavenim,
kv viacpodlazné obchody (5 — 7 podlazi a 1 — 2-podzemné podlazia), velmi vysoké 1,15
vyuZitie pozemku

Koeficient dopravnych vzt'ahov:
6.pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000 obyvatelov so

ko Sirokymi ulicami a parkoviskami, MHD s hustou premavkou 1,05
Koeficient obchodnej a priemyselnej polohy:

ke |2. obchodné poloha a byty | 150
Koeficient technickej infrastruktury pozemku:

ki |4. velmi dobra vybavenost (vacsia ako v bode 3) | 1,50
Koeficient povysujucich faktorov:

ks 4. pf)zemky s vyr.azne ;vyéenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohladnené v 3.00

zvysenej vychodiskovej hodnote

Koeficient redukujucich faktorov:

kr 11. iné faktory (napr. : tvar a vymera pozemku, druh moznej zastavby a pod.) | 0,70

Koeficient polohovej diferenciacie : 1,90 * 1,15 *1,05* 1,50 * 1,50 * 3,00 * 0,70 = 10,8403
Jednotkova hodnota pozemku : 10,8403 * 66,39 EUR/m?2 =719,69 EUR/m2

2.1.1.1.1 RAJSKA ULICA

Parcela Druh pozemku| Vzorec Spolu vymera Podiel Vymera
21758/2 zastavana plocha a nadvorie 30 30,00 11 30,00 m?

Koeficient polohovej diferenciacie: 1,90 * 1,15*1,05* 1,50 * 1,50 * 3,00 * 0,70 = 10,8403
Jednotkova hodnota pozemku : 10,8403 * 66,39 EUR/m?2 =719,69 EUR/m2
V$eobecna hodnota pozemku : 30,00 m2* 719,69 EUR/m? =21 590,70 EUR



2.1.1.1.2 SPITALSKA ULICA

Parcela Druh pozemku| Vzorec Spolu vymera Podiel Vymera
8590/86 zastavana plocha a nadvorie 30 30,00 11 30,00 m?
Koeficient polohovej diferenciacie : 1,90 * 1,15 * 1,05 * 1,50 * 1,50 * 3,00 * 0,70 = 10,8403

Jednotkova hodnota pozemku : 10,8403 * 66,39 EUR/m? =719,69 EUR/m?
V$eobecna hodnota pozemku : 30,00 m2* 719,69 EUR/m?2 =21 590,70 EUR

2.1.2 VYBER VHODNEJ METODY

Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohovej difer.
VSH pozemkov = 21 590,70 EUR

IIl. ZAVER
1. ZAKLADNE UDAJE

Nehnutelnost’ :
POZEMKY v zmysle GP ¢&. 5/2016 - pozemok parc.¢. 8590/86, zapisany na LV &. 2655 ako pdvodna
parc.C. 8590/80 a pozemok parc.. 21758/2, bez zalozeného listu vlastnictva, oba pozemky v
katastralnom uzemi Staré Mesto
Vlastnici :
1. POZEMOK parc.¢. 8590/86 :
SK CENTRE. a.s., Rajska ulica &. 2, 811 08 Bratislava (ICO : 35882981) (1/1)
2. POZEMOK parc.¢. 21758/2 :
LIST VLASTNICTVA K DANEJ NEHNUTELNOSTI NEZALOZENY
Uéel znal.posudku :
Zamyslany pravny ukon - prevod vlastnickeho prava zamennou zmluvou a zapis do operatu KN.

Pozemky :

Druh pozemku Cislo parcely Vymera (m?)
RAJSKA ULICA 21758/2 30,00
SPITALSKA ULICA 8590/86 30,00

2. VSEOBECNA HODNOTA

V znaleckom posudku bol prevedeny vypocet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemkov parc.¢.:
8590/86 (podfa LV &. 2655) a 21758/2 (bez zaloZzeného LV) v zmysle GP &. 5/2016 v katastralnom uzemi
Staré Mesto, metddou polohovej diferenciacie. Vypocitana hodnota za 1m?2 bola porovnana s cenami
pozemkov v dotknutej lokalite a hodnota bola upravena na zaklade Specifik konkrétnych hodnotenych
pozemkov, popisanych v ich popise. PouZitie porovnavacej metédy v plnom vyzname nebolo vykonané.
Zvolena metdda - metdda polohovej diferenciacie je Standardne pouzivanou metdédou, ktord v tomto
pripade a za pouzitia odporu€anych a vhodne zvolenych koeficientov dostatoCne a preukazatelne
odzrkadluje skuto&nu v§eobecnu hodnotu nehnutelnosti.



Rekapitulacia :
Nazov

a) Vypocitand polohovou diferenciaciou:
VSeobecna hodnota pozemku parc.é.
VSeobecna hodnota pozemku parc.c¢.

Vseobecna hodnota

21 590,70 EUR
21 590,70 EUR

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohovej difer.

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [EUR]
POZEMKY

RAJSKA ULICA - parc.&. 21758/2 (30 m2) 21 590,70
SPITALSKA ULICA - parc.&. 8590/86 (30 m2) 21 590,70
VSH pozemkov 21 590,70
Zaokruhlene 21 600,00

Slovom : DvadsatjedentisicSest'sto Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

Rizika spojené s vyuzitim nehnutelnosti - pozemkov parc.¢.: 8590/86 a 21758/2 (v zmysle GP ¢&. 5/2016,
katastralne uzemie Staré Mesto) neboli v ¢ase obhliadky evidentné, na pozemkoch neviaznu ziadne
tarchy ani vecné bremend a rizika nehrozia ani z moznych obmedzeni prisunu dostupnych energii v
dostato€nom mnoZstve a kvalite a ani z pripadného obmedzenia uzZivania nehnutelnosti (pristupu a
prijazdu). VSetky prava k uzivaniu nehnutelnosti su zachované a o3etrené su dostato€ne technicky aj

pravne.

V Bratislave, 14.2.2017

Pediatka :

Podpis :
Ing. Jozef Fajnor



IV. PRILOHY

Vypis z katastra nehnutelnosti na p.C. 21758, k. u. Staré Mesto, vytvoreny dfia 10.2.2017 (1
strana)

Vypis z LV €. 2655 na p.¢. 8590/80, k. u. Staré Mesto, vytvoreny diia 10.2.2017 (1 strana)

Kopia z katastralnej mapy na p.¢.: 21758 a 8590/80, k. 0. Staré Mesto, vytvorena dna 10.2.2017
(1 strana)

GP ¢&. 5/2016 na oddelenie pozemkov p.¢.: 8590/86 a 21758/1 a /2 + vykaz vymer, k. 0. Staré
Mesto, overeny pod &. 367/2016 dria 13.5.2016 (4 strany)

UPI & MAGS OUIC 55129/16-366764, vydana diia 8.11.2016 (2 strany)

Uzemny plan zény Dunajska - Blok &. 17/9 - Regulativy priestorového usporiadania + grafické
prilohy (5 stran)

Stanovisko technickej infrastruktury €.j.: MAGS OSRMT 55 370/2016-366 765 a MAGS ONM 48
227/2016, zo dna 10.10.2016 (1 strana)

Situacia SirSich vztahov - vyznacenie lokality v mape mesta (1 strana)

Objednavka ¢. OTS1700436 - SNM/17/015/SBe, dana dra 7.2.2017 (1 strana)



10

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatefov,
ktory vedie Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky, pre zakladny odbor stavebnictvo - odvetvie
odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné €. znalca 910716. Znalecky ukon je zapisany pod poradovym
€. 9/2017 znaleckého dennika €. 1/2017, znalecky Ukon a vzniknuté naklady ucétujem podla vyuétovania
na zaklade prilozeného dokladu ¢. 9/2017.

Podpis znalca :



