Znalec: Ing. Peter Kapusta
Saratovska €.3424/6C, 841 02 Bratislava
tel.: 0903 404 301 e-mail: kapusta.znalec55@gmail.com
evidenéné €islo: 911 517

Zadavatel’: Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam.¢.1, 814 99 Bratislava

Cislo spisu/objednavka: pisomna objednavka OTS2002237 SNM/20/070/SP, zo dria 10.08.2020

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 144/2020

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemku registra "C" KN parc.¢.545/4, v MC Bratislava - Staré
Mesto, okres Bratislava I, k.u.Staré Mesto (zapisany v katastri nehnutelnosti na LV ¢.1656).

Pocet stran (z toho priloh): 25 (16)

Pocet vyhotoveni: 4
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. UOVOD

1. Uloha znalca (podFa uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, éislo uznesenia) a predmet
znaleckého skumania:

Stanovit vS§eobecnu hodnotu pozemku registra "C" KN parc.€.545/4, v MC Bratislava - Staré Mesto, okres Bratislava |,
k.u.Staré Mesto (zapisany v katastri nehnutelnosti na LV €.1656).

2. Ugel znaleckého posudku:
Pre Ucely predaja.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujlci na zistenie stavebno-technického stavu):
08.09.2020

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje:
08.09.2020

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.a Podklady dodané zadavatelom:

- Uzemnoplanovacia informécia Magistratu hl.mesta SR Bratislavy, sekcie tzemného planovania &.j.MAGS OOUPD
54966/20-387650 zo diia 30.07.2020 na posudzovany pozemok

- Geometricky plan Cislo 28/2020 zo dfia 28.5.2020, vyhotoveny - Ing.lvan Paulen, PariCkova 13, Bratislava
5.b Podklady ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 1656, k.u. Staré Mesto, zo dna 03.09.2020, vytvoreny cez
katastralny portal

- Informativna képia z mapy, k.u. Staré Mesto, zo dria 03.09.2020, vytvorena cez katastralny portal

- Fotodokumentacia

- Poznatky z miestnej obhliadky

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

- Vyhlaska €.213/2017 Z.z., ktorou sa meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov

- Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov, v zneni
neskorsich predpisov(vyhl.¢.228/2018 Z.z.)

- Zakon ¢.652018 Z.z., ktorym sa meni a doplfia zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch a o
zmene a doplneni niektorych zakonov, v zneni neskorsich predpisov(vyhl.¢.228/2018 Z.z.)

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 218/2018 Z.z., ktorou sa meni a dopifa vyhlagka MS SR
€.491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a ndhradéch za stratu ¢asu pre znalcov, timo&nikov a prekladatelov v
zneni neskorSich predpisov

- VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢.382/2004 Z.z.
o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

- Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov (zak. ¢. 103/1990
Zb., zak. €. 262/1992 Zb. a zak. €. 237/2000 Z.z.)

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra SR &.461/2009 Z.z. v zneni neskor$ich zmien a doplneni, ktorou sa
vykonava zakon NR SR ¢€.162/1995 Z.z.

- Zakon Narodnej rady SR €.162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam(katastralny zakon), v zneni neskorSich zmien a doplnkov

- Vyparina, M a kol.: Metodika vypodtu v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydala Zilinska univerzita 2001,
ISBN 80-7100-827-3

-M. llavsky - M.Ni¢ - D.Majduch.: Ohodnocovanie nehnutelnosti, vydavatelstvo Ml press, Bratislava 2012, ISBN 978-80-
971021-0-4

- Vyhlaska MS SR €.491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov,
timocnikov a prekladatelov, v zneni neskorSich predpisov

- Obdiansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov

VSeobecna hodnota pozemkov v zastavanom uzemi obci a vSeobecna hodnota pozemkov mimo zastavanych
uzemi obci uréenych na stavbu tzemnym planom zény alebo planom sidelného utvaru, pravoplatnym
rozhodnutim o umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenim vydanym v spojenom Uzemnom a
stavebnom konani alebo pozemkov zastavanych hlavnou stavbou, stanovena metédou polohovej diferenciacie,
sa vypocita podla zékladného vztahu:

VSHpoz = M . VSHw, [Eur]
kde
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M — vymera pozemku v m?,

VSHw, — jednotkova véeobecna hodnota pozemku v Eur/m?.
Jednotkova v§eobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu:
VSHwms = VHMJ . kep [Eur/m?],

kde

VHwms — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je pre Bratislavu 66,39 Eur
kpp je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu
kp[):ks.kv.kD.kF.k|.kz.kR,

kde

ks — koeficient v§eobecnej situacie (0,70 — 2,00)

kv — koeficient intenzity vyuzitia (0,50 — 2,0)

kp — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

kr — koeficient funkéného vyuzitia uzemia (0,80 — 2,00)

k| — koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50)

kz — koeficient povySujucich faktorov (1,0 — 3,00)

kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich od¢erpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metéda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na ur€eni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
- Neboli vznesené.

[I. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy, zddévodnenie vyberu, podmienky vyberu a dévody vylu¢enia ostatnych metéd
stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpoétovych ukazovatefoch na stanovenie
vychodiskovej hodnoty :

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie - priloha €. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku, v zneni neskorsich noviel.

Metédu polohovej diferenciacie som zvolil pre vypoéet VSH ako $tandardnt metédu, ktora celkom dobre vystihuje trhové
ceny obdobnych nehnutelnosti v danej lokalite a danom ¢ase. Porovnavaciu metédu som nepouzil z dévodu, Ze pre
vypocet vSeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutelnosti nie su k dispozicii relevantné podkladové materidly na
porovnavanie (kupne zmluvy a pod.). Vynosovl metédu som nepouzil z rovnakého dévodu, ako u porovnavacej metody.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje, najma identifikaciu predmetu posudenia podla dokladu o vlastnictve: ak je
znalecky posudok vypracovany v suvislosti s vystavbou dialnic alebo liniovych stavieb, postacuje len
identifikacia predmetu posudenia podl'a overeného geometrického planu alebo, ak tak ustanovuje osobitny
predpis, podla predbezného geometrického planu; identifikaciu predmetu posudenia nenahradza vypis z listu
vlastnictva:

-podra listu vlastnictva €. 1656, k.U. Staré Mesto

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.C.: 545 - ostatna plocha o vymere 3114 m? 37 1 ,201

Legenda:

Spdsob vyuzivania pozemku:

37 - Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré
neposkytuju trvaly uzitok

Druh chranenej nehnutelnosti:

201 - Nehnutelna kultarna pamiatka(narodna kultirna pamiatka)

Umiestnenie pozemku

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce
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B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik 3
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
Vid.LV

C. Tarchy:
Vid.LV

Poznamka:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu postidenia, najma datumy vykonania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie :
- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dia 08.09.2020 .
- Fotodokumentacia vyhotovena dria 08.09.2020.

d) Technicka dokumentacia, najma porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so
zistenym skuto€nym stavom:

Z technickej dokumentacie boli poskytnuté tieto podkladové materialy: Uzemnoplanovacia informéacia na posudzovany
pozemok. Ostatna stavebna a projektova dokumentacia nebola potrebna, nakolko sa jedna iba o pozemok. Pozemok je
posudzovany ako ostatna plocha.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie stladu popisnych a geodetickych tdajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:

Popisné udaje katastra su v sulade so zistenym skutoénym stavom. Pozemok je vyuzivany ako ostatna plocha v ramci
Uzemia, v ktorom sa pripravuje realizacia stavby: Bratislavské podhradie-Vydrica. Geodetické udaje katastra nie su v
sulade so skuto¢nym stavom-posudzovany pozemok nie je zatial zakresleny v mapovych podkladoch katastra.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa nezapisuju
do katastra nehnutelnosti, sa identifikuju parcelnym ¢islom pozemku, na ktorom su postavené :
1. Pozemok:

e parc.¢.545/4 - ostatné plochy o vymere 1 6m’

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

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Posudzovana nehnutelnost - pozemok registra "C" KN parc.€.545/4 vytvoreny GP €.28/2020 z pozemku registra "C" KN
parc.8.545 je situovany pod hradnym vrchom, v MC Bratislava - Staré Mesto, k.u.Staré Mesto. Pozemok je vyuZivany
ako ostatna plocha v ramci Uzemia, uréeného pre umiestnenie stavby "Bratislavské podhradie-Vydrica", na ktoru uz bolo
vydané Uzemné rozhodnutie.Pozemok je situovany v uzemi, ktoré je v susedstve dopravnych tepien mesta-
Nabr.arm.gen.L.Svobodu, Mostu SNP. Bezprostredny pristup z verejnej komunikacie nie je mozny. V dotknutej lokalite
su situované vSetky druhy inzinierskych sieti. Pozemok je situovany v ramci centra mesta.

Poloha pozemku parc.¢.545/4, v MC Bratislava - Staré Mesto, k.u.Staré Mesto:
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Pozemok je vyuzivany ako ostatna plocha, planované vyuzitie-su€ast plochy stavebného objektu SO-V 41b: Verejné
priestory+platé+vstup do CO EX(existujuci CO kryt). Iné vyuzitie neprichadza do uvahy.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznice na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost'ou:

Z predlozenych podkladovych materialov som nezistil Ziadne pripadné rizika spojené s uzivanim posudzovaného
pozemku.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

POPIS

Posudzovany pozemok parc.¢.545/4-jedna sa o novovytvoreny pozemok, ktory vznikol od¢lenenim z doterajSieho
pozemku parc.¢.545, k.u.Staré Mesto-na zaklade geometrického planu &islo 28/2020 zo dna 28.5.2020(overeny
katastrom dfa 11.6.2020) na rozdelenie nehnutelnosti, vypracovaného firmou-Ing.lvan Paulen, Pari¢kova 13, Bratislava.
Pozemok parc.€.545/4 je suCastou Uzemia, v ktorom prebiehaju stavebné prace na stavbe "Bratislavské podhradie-
Vydrica", ku ktorej je vydané pravoplatné rozhodnutie o umiestneni stavby €..986/39423/2011/STA/Klo-UR zo diia
19.10.2011.V zmysle uzemného planu hlavného mesta SR Bratislavy z roku 2007, v zneni zmien a doplnkov, je dotknuté
uzemie ur€ené na funkéné vyuzitie- zmieSané Uzemia byvania a obc&ianskej vybavenosti, €islo funkcie 501, rozvojovu
Uzemie kod S. V zmysle citovaného rozhodnutia je posudzovany pozemok sucastou plochy stavebného objektu SO-V
41b: Verejné priestory+platé+ vstup do objektu CO EX (existujuci CO kryt).Pozemok je situovany v svahovitom teréne.
Pozemok je malej vymery, trojuholnikového tvaru. Nie je samostatne vyuzitelny, iba v spojitosti s inym pozemkom.
Pozemok je posudzovany ako ostatna plocha.

Parcela Druh pozemku ¢ Spolu Spoluvla.stmcky Vymera [mZ2]
vymera [m?] podiel
545/4 ostatna plocha 16,00 1/1 16,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
k 6. vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatel'ov a
- S . v kipel'nych mestach, vedl'ajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov,
koeficient v§eobecnej . . . 0 PR : i 1,50
s nakupné centra vo velkych obytnych ¢astiach mimo centra miest nad 100 000
situacie ) ;s ;. 5 S
obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi moznostami
kv 7. - exkluzivne bytové budovy, nebytové budovy pre obchod, administrativu, 115
koeficient intenzity vyuZzitia ubytovanie, kulttiru so Standardnym vybavenim ’
kp . Y , yirs . .
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
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vztahov
kr Sy . - . . .
Koeficient funkéného 12) zm)lesane uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 130
vyuzitia Gzemia vty
ki . . , N - . . o
koeficient technickej 4-_. V(,E] mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
. " . sietf)
infrastruktary pozemku
kz , e . ) .
koeficient povySujéicich 3. p’)f)zerr.lk)f s vyrazne zvysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 3,00
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujicich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené tizemia, 0,50
faktorov neobmedzujtice regulativy zastavby a pod.)
]EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,50 *1,15* 1,00 * 1,30 * 1,40 * 3,00 * 0,50 4,7093
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwmy * kpp = 66,39 €/m2 * 4,7093 312,65 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet | VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 545 /4 16,00 m2* 312,65 €/m2*1/1 5002,40
Spolu | | 5 002,40
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[1I. ZAVER
REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]
Pozemky
Pozemky LV ¢. 1656 - parc. €. 545/4 (16 m?) 5002,40
Vseobecna hodnota celkom 5002,40
VSeobecna hodnota zaokruhlene 5000,00
Slovom: Pattisic Eur
V Bratislave, diia: 10.09.2020 Ing. Peter Kapusta

znalec
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V. PRILOHY

Objednavka

Situacia SirSich vztahov
Informativna koépia z mapy
Geometricky plan &islo 28/2020
Vypis z LV ¢.1656
Uzemnoplanovacia informacia
Fotodokumentacia

NN~
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky zo dria 1.8.2005 v odbore 370000 stavebnictvo, odvetvi 370100
pozemné stavby a 371002 odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné &islo znalca 911 517.

Znalecky posudok je zapisany v denniku po Cislom 144/2020.
Zaroven vyhlasujem, ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Peter Kapusta



