Doc. Ing. Michal HO L i K, PhD., znalec v odbore Stavebnictvo, odvetvia Pozemné stavby,
Dopravné stavby a Odhad hodnoty nehnutelnosti,

Zadavatel znaleckého posudKku : MH Consuiting, spol. sr.o. pre Slovenské narodné divadlo, Pribinova 17,
819 01 Bratislava

Cislo uznesenia (objednavky) : 2020/014/P - telefonicka

ZNALECKY POSUDOK
¢é. 14/ 2020

vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti —  pozemkov parcelné ¢islo 9155/21, 9155/22,
katastralne Uzemie Staré Mesto, obec Bratislava — mestska ¢ast’ Staré Mesto, okres Bratislava |, ako aj pozemku p. €.
9182/12, katastralne uzemie Nivy, obec Bratislava — mestska €ast Ruzinov, okres Bratislava Il. Nehnutelnosti su vedené na
LV &. 2649, k. U. Staré Mesto v okrese Bratislava | ako aj na LV &. 3957, k. U. Nivy v okrese Bratislava II.

Pocet stran posudku (z toho priloh) : 23 (12)

Pocet vyhotoveni : 7



I. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca :

Stanovenie vsSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktoré su blizsSie Specifikované na titulnej
strane znaleckého posudku

2. Uéel znaleckého posudku :

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti ako podkladu pre zamenu nehnutelnosti, resp.
iny pravny ukon

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok ( rozhodujuci pre zistenie stavebnotechnického stavu ):

17.02.2020

4. Datum ku ktorému sa nehnutel'nost’ ohodnocuje :

22.02.2020 - den ukoncCenia préac na znaleckom posudku

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.1 Podklady dodané zadavatefom :

" Geometricky plédn na oddelenie pozemkov p. &. 9155//41-43, zhotovitel GEOS - g. k. ,
s.r.o., Bratislava, plan ¢&. 128/2019, iuradne overeny Okresnym uradom Bratislava,
Katastrdlny odbor, pod &.: G1-1928/2019, 30.09.2019

5.2 Podklady ziskané znalcom :

. Obhliadka nehnutelnosti, zhotovenie fotodokumentacie

= Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z LV &. 2649 - ciastoény, vytvoreny cez
katastralny portal, UGKaK SR, 18.02.2020

= Vypis z katastra nehnutelnosti, ¢éiastoény vypis z LV ¢&. 18.02.2020, vytvoreny cez
katastralny portal, UGKaK SR, 18.02.2020

= Informativne képie z katastrilnych mdp, vytvorené cez katastrdlny portél, UGKaK SR,
18.02.2020

. Informacie z webovskych strdnok: www.nehnutelnosti. sk, www.reality. sk,
www.bratislava.sk, www.googlemaps.com a dalsich

*» Vyhldska Ministerstva spravodlivosti SR &. 490, ktorou sa vykondva zakon &. 382/2004
Z. z. o znalcoch, tlmoénikoch, prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov
uverejnend v c&iastke 208 Zbierky zakonov Slovenskej republiky 1.09.2004 v zneni
neskorsich predpisov

= Vyhldska Ministerstva spravodlivosti SR &. 492/2004 Z. z. o stanoveni vsSeobecnej
hodnoty majetku z 23.08.2004

= Zakon &. 50/1976 Zb. o uzemnom pldnovani a stavebnom poriadku v platnom zneni


http://www.nehnutelnosti.sk/
http://www.reality.sk/
http://www.bratislava.sk/

* Stanovenie vsSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Ustav sudneho inZinierstva
Zilinskej univerzity v Ziline, 2001

*  Vypodtovy program HYPO, KROS, spol. s r. o. Zilina, upgrade 17.50.004
. Ilavsky, M., Ni¢, M., Majduch, D.: Ohodnocovanie nehnutelnosti, MIpress Bratislava,
2012
6. Pouzite pravne predpisy a literatura :

= Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku
uverejnena v Ciastke 209 Zbierky zakonov Slovenskej republiky 1.09.2004 v zneni neskorsich predpisov
v plathom zneni

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov :

Metdédy a postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty majetku stanovuje Vyhlaska MS SR &.

492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, konkrétne priloha ¢&. 3.

= Vseobecna hodnota /VSH/ pozemkov

VSH je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym

odhadom ich najpravdepodobnejs$ej ceny ku dniu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na
trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujtici aj predavajuaci budua
konat s patric¢nou opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou

pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecnd hodnota na Urovni s danou z pridanej hodnoty.

= Definicie pouzitych postupov

Pre stanovenie V3H pozemkov sa pouZivajl nasledovné metédy

a. porovnavacia metéda
b. vynosova metéda ( pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat’ vynos )

¢. metéda polohovej diferenciacie

Pri porovnavacej metdde sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny

sibor aspofi troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd Jednotku /1 m?/

s prihliadnutim na odlisnosti porovnadvanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku.

Vynosova metdda sa vyuziva len pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos.

Vynosova hodnota pozemkov sa stanovuje kapitalizaciou budtcich odcéerpatelnych zdrojov,

poc¢as Casovo neobmedzeného obdobia.

Pri metdde polohovej diferencidcie sa postupuje podla bodu E.3 Vyhlasky MS SR ¢.
492/2004 Z. z. a vtedy Ije Jjednotkovd v3eobecnd hodnota pozemku - VSHy, upravena

koeficientom polohovej diferencidcie - kpp, ktory zohladiiuje Specifikd polohy pozemkov.



VSHroz =M. VSHw [€],

kde
M — vymera pozemku v m?,
V8Hwm; —  jednotkova vieobecna hodnota pozemku v €/m?2.

Jednotkova v8eobecna hodnota pozemku sa mdze stanovit' aj pre skupinu pozemkov.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu

VSHw; = VHwms . keo  [€/m?],
kde

VHwms jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi podla tabulky uvedenej v prilohe €. 3
kep je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu

keo = ks . kv . ko . ke . ki . kz [],

ks - koeficient vSeobecne;j situacie (0,50 - 2,00)
kv - koeficient intenzity vyuzitia (0,90 - 2,00)
ko - koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20)
ke - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (0,90 - 2,00)
ki - koeficient technickej infrastruktary (0,80 - 1,50)
kz - koeficient povysujucich faktorov (1,01 - 3,00)
kr - koeficient redukujucich faktorov (0,20 - 0,99)

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a. Vyber pouzitej metodiky :

Metdéddy a postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty majetku stanovuje Vyhlaska MS SR ¢.

492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, konkrétne priloha &. 3.

Znalec pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemkov sa postupuje podla bodu E tejto

prilohy.

Pre ziskanie podkladov pre aplikdciu porovnavacej metddy sa nepodarilo ziskat

podklady - realizované kupne zmluvy - ako , podporné podklady , a preto nebude pouzité

porovnédvacia metdda.

Vzhladom na charakter ohodnocovanych pozemkov nebude pouzitd ani vynosova metdda.

V suvislosti s tym, Ze najcCastejsSie byva v znaleckej praxi aplikovanid metéda
polohovej diferenciacie, bude préve tato metdda bude pouZitd pri stanoveni vSeobecnej

hodnoty vSetkych pozemkov, ktoré st predmetom ohodnotenia.



b. Vlastnicke a evidenéné udaje :

= List vlastnictva ¢. 2649 - Ciastocny (vybrané tdaje) :

A. MAJETKOVA PODSTATA:

p. ¢. 9155/21 1183 m? zastavana plocha a nadvorie 22 1

B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:
Uastnik prdvneho vztahu : Wiastnik
1 Slovenska republika
Identifikator : 71

Sprivea

2 Slovenské narodné divadlo, Pribinova 17, Bratislava, PSC 819 01, SR

Spoluvlastnicky podiel : /
C. TARCHY:
Vecné bremeno spocivajlice v rozsahu ustanovenia § 66, od. 1 o elektronickych komunikaciach ........ blizsie pozri ¢ast' ,,C“ LV v prilohe
znaleckého posudku
Vecné bremeno spocivajuce v povinnosti viastnika ........ blizsie pozri ¢ast’,,C* LV v prilohe znaleckého posudku

= List vlastnictva ¢. 2649 - Ciastocny (vybrané udaje) :
A. MAJETKOVA PODSTATA:

p. €. 9155/22 460 m? zastavana plocha a nadvorie 22 1

B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:
Usastnik prdavneho vztahu : Viastnik
1 Slovenska republika
Identifikator : 11

Sprdvea

2 Slovenské narodné divadlo, Pribinova 17, Bratislava, PSC 819 01, SR

Spoluvlastnicky podiel : /
C. TARCHY:
Vecné bremeno spocivajtice v rozsahu ustanovenia § 66, od. 1 o elektronickych komunikéciach ........ bliz$ie pozri ¢ast',,C“ LV v prilohe
znaleckého posudku
Vecné bremeno spocivajtce v povinnosti viastnika ........ blizsie pozri éast ,,C“ LV v prilohe znaleckého posudku

e List vlastnictva €. 3957 - Ciasto€ny (vybrané tdaje) :
A. MAJETKOVA PODSTATA:
p. ¢. 9182/12 1425 m? zastavana plocha a nadvorie 25 1

B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:

Udastnik prdvneho vztahu : Wiastnik



1 Slovenska republika
Identifikator : 1/1

Sprdvea

1 Slovenské narodné divadlo, Pribinova 17, Bratislava, PSC 819 01, SR

Spoluvlastnicky podiel : /
C. TARCHY:
Vecné bremeno v prospech Ballymore EUROVEA spocivajici v povinnosti viastnika pozemku p. ¢. 9182/12 strpiet ........ blizsie pozri ¢ast’
,»C“ LV v prilohe znaleckého posudku
Vecné bremena spocivajtice v povinnosti strpiet ........ blizsie pozri ¢ast',,C* LV v prilohe znaleckého posudku
b. Udaje o obhliadke predmetu postdenia :
Miestnu obhliadku nehnutelnosti vykonal znalec osobne dna 17.02.2020

v dopoludniajsSich hodinédch za ucasti zastupcu zadavatela znaleckého posudku.

V tento den som na zaklade ©poskytnutych podkladov, identifikoval polohu
ohodnocovanych pozemkov v teréne a vykonal som potrebnt fotodokumentdciu, ktorej cast sa

nachédza v prilohe znaleckého posudku.

c. Porovnanie suladu technickej dokumentacie so skutkovym stavom :

Toto je irelevantné - ide o stanovenie V3H pozemkov a nie stavieb.

e. Porovnanie suladu popisnych a geodetickych udajov katastra nehnutelnosti so zistenym stavom :

Na zaklade porovnania koépie z katastralnej mapy, geometrické planu a skutkového

stavu zisteného pri obhliadke konStatujem sulad.

f. Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré si predmetom ohodnotenia :

1. Pozembky parcelné Cislo 9155/21 a 22, k. u. Staré Mesto
2. Pozemok p. ¢. 9182/12, k. 4. Nivy

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

Nie su také

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a. Analyza polohy nehnutelnosti :

Ohodnocované nehnutelnosti sa nachd&dzajt v Bratislave, obec Bratislava - mestské

cast Staré Mesto a mestskd cast Nivy, konkrétne v blizkosti ulic Pristavnd a Landererové.



Lokalita je charakteristickd rovinatou vysSkovou konfigurdciou, v mieste je zmieSana
/EUROVEA, SND, TOWER 115

administrativnych a kulttrnych stavieb

zastavba polyfunkénych,

a dalsie./
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V mieste sa nachéadzaju kompletné
autobusovej a trolejbusovej MHD, v lokalite je vybudovanych viacero podzemnych i nadzemnych
¢iastocne narusSenym zZivotnym

parkovisk s regulovanym vstupom.
len

Lokalita je charakteristickd wvelmi dobrym,
prostredim dopravnym hlukom z prilahlych mestskych komunikécii.
Na zaklade miestnej obhliadky a komplexného posudenia konsStatujem, Ze poloha
ohodnocovanych nehnutelnosti je velmi dobra.
b. Analyza vyuzitia nehnutelnosti
Pozemky, ktoré su predmetom ohodnotenia, nie sU najmd8 vzhladom na svoje
charakteristiky samostatne obchodovatelné, tito skutocnost bude zohladnené pri vypo&te V3H.

c. Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti :
ako aj pri studiu podkladovych materidlov neboli zistené

Pri miestnej obhliadke,
rizika ovplyviujlce vyuZivanie nehnutelnosti.

Vplyv vecnych bremien je uvafovany pri vypo&te VSH ohodnocovanych nehnutelnosti




2.1.1 STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 zastavana plocha a nadvorie

Predmetom posudenia a nasledného ohodnotenia st 3 pozemky, ktoré sa nachédzajt
v tGzemi celomestského a nadmestského vyznamu Hlavného mesta SR - Bratislavy. Pozemky
tvoria inzinierske stavby - cestné mestské komunikdcie. Pozemky sluZia ako pristupové
komunikacie v réamci komplexu budov Nové SND, EUROVEA, Panorama City, TOWER 110, JOHNSON
CONTROLS a dalsSie.

Pozemky sa nachaddzajl v tesnej blizkosti zastdvok MHD a majl moznost napojenia na

kompletné inzinierske siete.

S ohladom na takmer rovnaké kvalitativne vlastnosti, budd tieto hodnotené v jednej
skupine.
Koeficient povySujtucich faktorov kz stanovujem v hodnote kz = 1,00. Koeficient

redukujucich faktorov kg stanovujem v hodnote kg = 1,00.

Spolu . ,
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla‘stmcky Vymze @
podiel [m?]
[m?]
9155/21 zastavané plochy a nadvoria 1183,00 1/1 1183,00
9155/22 zastavané plochy a nadvoria 460,00 1/1 460,00
9182/34 zastavané plochy a nadvoria 35,00 1/1 35,00
Spolu vymera 1 678,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
) Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
ks 8. najlepsie miesta pre obchod v mestach nad 100 000 obyvatel'ov
koeficient vieobecnej 1,80
situacie najleps$ie miesta pre obchod ...
ky 9. - vyuzitie ako v polozke 8, ale exkluzivne miesta v centrach miest
- . . Yirs 1,35
koeficient intenzity vyuZzitia exkluzivne miesta v centrdch miest ...
5. pozemKky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatel'ov, v
ko nakupnych centrach obytnych z6n, intenzivny pesi ruch, centrum hromadnej
koeficient dopravnych dopravy (autobus, trolejbus, elektricka) 1,05
vztahov pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatel'ov, v ndkupnych
centrdch obytnych zon, intenzivny pesi ruch, centrum MHD (autobus, trolejbus)
2.zmieSané Gizemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a 120
byty ) '




kr
koeficient funkéného zmiesané - obchody aj byty
vyuzitia Uzemia

4. vel'mi dobré vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy

ki verejnych sieti) 150

koeficient technickej
infrastruktiry pozemku | \ormj dobrd vybavenost, vietky IS

kz 0. nevyskytuje sa
koeficient povySujtcich 1,00
faktorov nevyskytuji sa
kr 0. nevyskytuje sa
koeficient redukujicich 1,00
faktorov nevyskytuji sa

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep=1,80*1,35*1,05*1,20*1,50* 1,00 * 1,00 4,5927
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku | VSHwmy = VHwy * kep = 66,39 €/m2 * 4,5927 304,91 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢.9155/21 1183,00 m2*304,91€/m2*1/1 360 708,53
parcela ¢.9155/22 460,00 m2* 304,91 €/mz2*1/1 140 258,60
parcela ¢.9182/34 35,00 m2*304,91 €/m2*1/1 10 671,85
Spolu 511 638,98

II1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

1. Otazka zadavatela :

Stanovit v3eobecnl hodnotu nehnutelnosti - pozemkov parcelné <&isla 9155/21, 9155/22,
katastridlne uzemie Staré Mesto, okres Bratislava I a pozemku parcelné c&islo 9182/34,
katastralne tUzemie Nivy, okres Bratislava II

2. Odpoved na otazku :
VsSeobecnd hodnota nehnutelnosti - pozemkov parcelné ¢ ¢&isla 9155/21, 9155/22,

katastralne uzemie Staré Mesto, okres Bratislava I a pozemku parcelné c&islo 9182/34,
katastrdlne tGzemie Nivy, okres Bratislava II Jje 511 638,98 € a

po zaokruhleni 512 000,00 €



REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Pozemky

PozemkKky okolo SND - parc. ¢.9155/21 (1 183 m?) 360 708,53

PozemkKky okolo SND - parc. ¢. 9155/22 (460 m?) 140 258,60

Pozemky okolo SND - parc. ¢. 9182/34 (35 m?) 10 671,85
Spolu pozemky (1 678,00 m?) 511 638,98
Vseobecna hodnota celkom 511 638,98
Vseobecna hodnota zaokruhlene 5142 000,00
Slovom : Pitstodvandsttisic eur
V Bratislave 22.02.2020 Doc. Ing. Michal HOL i K, PhD.

IV. PRILOHY

Fotograficka dokumentacia

2. Vypisy z katastra nehnutelnosti — LV &.2649 - ciastoény, 3957 -
éiastocény

3. Koépie z katastralnych map

Geometricky plan



V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudoR, som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timocnikov a prekladatelov, Rtory vedie

Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo a odvetvia Pozemné stavby, Dopravné

stavby, Odhad hodnoty nefinutelnosti, evidencné Cislo znalca 911129.

Znalecky 1ikon je v denniku zapisany pod Cislom 14/2020

ARo znalec som si vedomy ndsledRov vedome nepravdivého znaleckéhio posudRu












