Znalec: Ing. Peter Vinkler, Ceresfiova 3/A, Chorvatsky Grob, PSC 900 25, tel. 0905 639 299
znalec v odbore stavebnictvo - odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti, pozemné stavby
evidenc¢né ¢islo 913 776

Zadavatel doplnenia €. 1 ZP....  Mestska ¢ast Bratislava - Nové Mesto, Miestny Urad Bratislava - Nové Mesto,

Junacka 1, PSC 932 91, Bratislava

oddelenie podnikatelské, pravne a spravy majetku.
ICO 00603317

Cislo spisu (objednavky): pisomna objednavka & 167/2016
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znaleckého posudku ¢&. 188/2016
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' vo veci stanovenia vieobecnej hodnoty nie len NAJMU, ale aj VSH pozemkov na parc. KN €. 19477/17 a 19477/28
‘ v Bratislave, v katastralnom Gzemi Vinohrady, mestska ¢ast’ Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava lll.,
evidovanych na LV ¢&. 3673-Ciastoény v zmysle objednavky &. 167/2016..., pre uéel zamyslaného prevodu
% nehnutelnosti.
\
MIESTNY URAD BRATISLAVA '
MESTSKE) CAST! BRATISLAVA-NOVE MESTO
ka 1, 332 %1 Mintiskave
Potet listov (z toho priloh): 13 (2) ZAnice ——
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3 /

21 06. 2016
Cislo zdznamu: A 7 { isto spisu:
V Bratislave dia 19.06.2016. FE %)

Yihavuje:
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I. OVODNA CAST DOPLNENIA

1. Uloha znalca:

Stanovit vieobecnej hodnoty nie len NAJMU ale aj VSH pozemkov na parc. KN &. 19477/17 a 19477/28 v Bratislave, v
katastralnom uzemi Vinohrady, mestska ¢ast' Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava lll., evidovanych na LV &. 3673-
Ciastoény v zmysle objednavky ¢. 167/2016...

2. Datum vyziadania doplnenia &. 1:
25.04.2016. - pisomna objednavka.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
30.05.2016.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
07.06.20186.

5. Podklady na vypracovanie doplnenia ¢. 1:

5.1 Dodané zadavatelom:

Objednavka Znaleckého posudku ¢. 167/2016 zo diia 25.04.2016. )
Uzemnoplanovacia informacia na predmetné pozemky ohladom funk&ného vyuzitia pozemkov v zmysle Uzemneho
planu HI. mesta SR Bratislavy..., zo dila 18.04.2016.

5.2 Ziskané znalcom :

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 3673-¢iastocny, k.0. Vinohrady zo diia 05.06.2016, vytvoreny cez
katastralny portal GKU Bratislava. :
Kopia z katastralnej mapy, mapovy list €. ..., k.U. Vinohrady zo dfia 05.06.2016, vytvoreny cez katastralny portal GKU
Bratislava.

Obhliadka skutkového stavu nehnutelnosti vykonané dina 30.05.2016.

Ponuka realitnych spolo¢nosti v danej lokalite ohfadom predaja a prenajmu pozemkov.

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z z. o stanoveni véeobecnej hodnoty.

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatura:

Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc€nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z.z. o
znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov. ;
Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 500/2005 Z. z. z 26. oktébra 2005, ktorou sa meni a doplia
vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z. z.
o znalcoch, timo€nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov. !
Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 33/2009 Z. z. z 9. februara 2009, ktorou sa meni a doplfia
vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z. z.
o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov. :
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 254/2010 Z. z. z 18. maja 2010, ktorou sa meni a doplia
vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z. z. o VSH majetku v zneni neskorsich predpisov
STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Zakon €. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR SR
o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich
predpisov.

Vyhlaska Federalneho $tatistického tradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a stavebnych prac
vyrobnej povahy

Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.

Zakon NR SR €. 182/1993 Z z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorgich predpisov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3

Zakon €. 442/2002 Z z. o verejnych vodovodoch a kanalizaciach ...

Zakon €. 656/2004 Z.z. o energetike ...

8. Osobitné poziadavky zadavatefa:
Neboli vznesené.

8. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit”:
Zamyslany prevod nehnutelnosti...
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II. DOPLNENIE POSUDKU
1. VSEOBECNE UDAJE

a.) Vyber pouzitej metédy:

Priloha &. 3 vyhladky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. PouZita je metéda polohovej
diferenciacie. PouZitie vynosove; metody na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov nie je mozné, pretoze pozemok
neprinasa primerany vynos formou prendjmu... Porovnavacia metéda stanovenia veobecnej hodnoty je vyluéena z
dbvodu nedostatku podkladov pre danti lokalitu, roziohu, vyuZitie a typ pozemkov.

b.) Vlastnicke a eviden&né udaje :

» podla listu vlastnictva &. 3673-Ciasto¢ny, k.0. Vinohrady, obec Bratislava - mestska &ast Nové Mesto, okres
Bratislava Il1.

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C"

Parc. &. 19477/17 0 vymere 11 m? Ostatné plochy 37 1

Parc. ¢. 19477/28 0 vymere 81 m? Zastavané plochy a nadvoria 16 1

Prévny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 19477/28 Jje evidovany na liste viastnictva éislo 3297,

Legenda:

Kéd vyuzivania pozemku

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

16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznadena supisnym Cislom.

Kéd umiestnenia pozemku
1- Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce.

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
Ucastnik pravneho vztahu: Viastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO 00603481
spoluvlastnicky podiel: 11

Ugastnik pravneho vztahu: Spravca

5 Mestska cast Bratislava-Nové Mesto, Junacka 1, Bratislava, SR
ICO 00603317
spoluvlastnicky podiel: 11

Titul nadobudnutia:
Vid' LV v prilohe ZP

C. Tarchy:
Vid' LV v prilohe ZP

Iné udaje:
Vid LV v prilohe ZP

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
» Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 30.05.2016.

d.) Technickd dokumentacia, najma porovnanie stladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so
zistenym skuto&nym stavom:

Technicka dokumentacia mi bola poskytnuta a bola porovnana so skutkovym stavom. Vsetky rozmery nehnutelnosti a
prisluenstva su prebraté z LV, z kopie z katastralnej mapy. Na predmetnych pozemkoch (Casti) je postavena stavba,
ktora nie je predmetom ohodnotenia.
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e.) Udaje katastra nehnutelnosti, najmi porovnanie suladu popisnych a geodetickych (dajov katastra
nehnutelnosti so skuto&énym stavom:

Pravna dokumentacia je v sulade so skutkovym stavom evidovanom na LV &. 3673-Ciastoény, z kopie z katastralnej
mapy, k.4. Vinohrady...

f.) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia resp. stanovenia
"obvyklého najmu:
» Pozemok na parc. €. 19477/17 a 19477/28, umiestnenom v ZUQ Bratislava - m.¢. Nové Mesto, k.0. Vinohrady...

g.) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie s predmetom ohodnotenia resp. stanovenia
"obvyklého najmu:

» Ostatné stavby a pozemky evidované na LV &. 3673, k.. Vinohrady...

> Iné nie st zname.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a.) Analyza polohy nehnutelnosti:

Pozemok tvori parcela KN &. 19477/28 - zastavané plochy a nadvoria a parcela KN & 19477/17 - ostatné plochy, v
katastrainom Gzemi Vinohrady, v meste Bratislava - mestska dast Nové Mesto, okres Bratislava Ill. Pozemok ako celok
je rovinaty, na ktorom je z &asti postavena stavba (parc. €. 19477/28). Plocha pozemku resp. jej Casti predstavuje
rozlohu o celkovej vymere 92,00 m? a tvori ju plocha pravidelného tvaru. Je moznost napojenia na vietku dopravni a
technicku infrastruktiru. Dostupnost centra mesta, ktora obsahuje zakladnl a vys$iu obéiansku vybavenost je cca 10
min mestskou hromadnou dopravou. Jedna sa o Uzemie prevazne zastavané obgianskou vybavenostou... (Narodny
onkologicky Ustav...)

b.) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Predmetné pozemky v zmysle Uzemného planu HI. mesta SR Bratislava st uréené na vyuZitie ob&ianskej vybavenosti
celomestského a nadmestského vyznamu... (kod funkcie 201) a su sudastou stabilizovaného Uzemia, v ktorom
Uzemny plan predpoklada mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb a
novostavieb, pricom sa zasadne nemeni charakter stabilizovaného uzemia. Vzhladom k polohe a &ase je moznost
vyuzitia len pre dané ucely...

Stabilizované tizemie je izemie mesta, v ktorom uzemny plan:

* ponechava suéasné funkéné vyuzitie,

* predpoklada mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb a novostavieb,
pricom sa zasadne nemeni charakter stabilizovaného uzemia,

Dostavba: zmena uz dokonéenej stavby, ktorou sa zvacsuje jej objem pristavbou, nadstavbou; v pripade arealovych
stavieb dopinenim komplexu objektov o stavby, ktoré svojou velkostou a funk&nou napliiou zasadne

nemenia charakter arealu:

Pristavba: pristavbami sa stavby pédorysne rozsirujl a st navzajom prevadzkovo spojené s doterajSou stavbou;
Nadstavba: zmena uz dokon&enej stavby, ktorou sa zvacSuje objem stavby vytvorenim dalsich podlazi alebo podkrovia;
Prestavba: obnova jestvuijlicej stavby formou renovacie, rekonstrukcie alebo inych stavebnych dprav, ktorymi sa
zasadne nemeni jej objem;

Novostavba: nova stavba so samostatnou prevadzkou, re$pektujica regulaéné prvky funkénej plochy.

c.) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
Okrem toho, Ze na &asti predmetného pozemku je postavana stavba, ktorej vlastnik nie je viastnikom pozemku na nej
postavenej..., adruha ¢ast tvori komunikacia..., nepredpokladam Ziadne iné rizika spojené s vyuzivanim pozemkov.

VSetky ostatné nalezitosti éasti "DOPLNENIA POSUDKU" st Specifikované v znaleckom posudku &.
188/2016, ktory je neoddelitefnou suéast'ou tohto Doplnenia ¢. 1
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2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Identifikdcia pozemku: Pozemok evidovany na LV ¢. 3673-giast., k.i. Nové Mesto...:

POPIS

Pozemok tvori parcela KN & 19477/28 - zastavané plochy a nadvoria a parcela KN & 19477/17 - ostatné plochy, v
katastralnom Gzemi Vinohrady, v meste Bratislava - mestska ¢ast Nové Mesto, okres Bratislava Ill. Pozemok ako celok
je rovinaty, na ktorom je z &asti postavena stavba (parc. €. 19477/28). Plocha pozemku resp. jej ¢asti predstavuje
rozlohu o celkovej vymere 92,00 m? a tvori ju plocha pravidelného tvaru. Je moznost napojenia na vSetku dopravnu a
technickd infradtruktiru. Dostupnost centra mesta, ktora obsahuje zakladnu a vy$siu obgiansku vybavenost je cca 10
min mestskou hromadnou dopravou. Jedna sa o Uzemie prevaZne zastavané obcianskou vybavenostou... (Narodny
onkologicky ustav...)

Predmetné pozemky v zmysle Uzemného planu HI. mesta SR Bratislava su uréené na vyuZitie ob&ianskej vybavenosti
celomestského a nadmestského vyznamu... (kod funkcie 201) a su suéastou stabilizovaného uzemia, v ktorom
Uzemny plan predpoklada mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb a
novostavieb, pricom sa zasadne nemeni charakter stabilizovaného Gzemia. Vzhladom k polohe a ¢ase je moznost
vyuzitia len pre dané ugely...

Stabilizované uzemie je izemie mesta, v ktorom Gzemny plan:

* ponechava sucasné funkéné vyuzitie,

* predpoklada mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb a novostavieb,
pricom sa zasadne nemeni charakter stabilizovaného uzemia,

Dostavba: zmena uz dokonéenej stavby, ktorou sa zvacsuje jej objem pristavbou, nadstavbou; v pripade arealovych
stavieb doplnenim komplexu objektov o stavby, ktoré svojou velkostou a funkénou napliiou zasadne

nemenia charakter arealu;

Pristavba: pristavbami sa stavby podorysne rozsiruju a st navzajom prevadzkovo spojené s doteraj$ou stavbou;
Nadstavba: zmena uz dokonéenej stavby, ktorou sa zvacSuje objem stavby vytvorenim dalsich podlazi alebo podkrovia:
Prestavba: obnova jestvujicej stavby formou renovécie, rekondtrukcie alebo inych stavebnych Uprav, ktorymi sa
zasadne nemeni jej objem:;

Novostavba: nova stavba so samostatnou prevadzkou, respektujuca regulaéné prvky funkénej plochy.

Jedna sa o Uzemie (lokalitu) so zvy$enym zaujmom o kipu pozemkov, ale redukujucim faktorom je tvar, velkost a ucel
vyuZitia predmetného pozemku - pozemkoch resp. na predmetnom pozemku (parc. &. 19477/28) je postavena stavba,
ktora nie je vo vlastnictve vlastnika pozemku,

ZDOVODNENIE FAKTOROV:

Koeficient vSeobecnej situacie: 1,50

6. velmi dobré obchodné a obytné &asti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatelov, obytné ¢asti miest nad 100 000
obyvatefov, luxusné obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvatelov.

Zddvodnenie: Posudenie lokality je vo vztahu k predmetnym obciam resp. mestam, v ktorych sa katastralne izemie nachadza. V tomto
koeficiente je zohfadneny vplyv HI. mesta SR Bratislavy. Pouzity koeficient je v hornej Grovni z moZného intervalu polozky ¢. 6,
vzhladom na dostupnost k centru HI. mesta SR Bratislavy.

Koeficient intenzity vyuzitia: 0,90

1. velmi malé vyuZitie, 2-podlazné sikromné rekreacné domceky, 2 — 3-podlaZné stavby rodinnych domov s
podstandardnym vybavenim, nepodpivniené, nizke nebytové stavby nevyuzivané alebo s malym vyuZitim,
polnohospodarske stavby bez vyuzitia, bez zastavby v SirSom okoli.

Zddvodnenie: Posudenie intenzity vyuzitia je vo vztahu sugasného spésobu vyuzitia, nakolko véeobecna hodnota sa uréuje v danom
mieste a ¢ase.

Koeficient dopravnych vzt'ahov; 1,00

4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou upravou ciest, cesta viastnym autom do centra
(10 min.), uzemie mesta

Zdévodnenie: Posldenie dopravnych vztahov je vo vztahu k predmetnym obciam resp. mestadm, alebo vlastnym dopravnym
prostriedkom do centra HI. mesta SR Bratislavy.

Koeficient obchodnej a priemyselnej polohy: 115

3. obytné a rekreacéna poloha

Zdoévodnenie: Postdenie polohy je vo vztahu k Uzemnému planu... polohy pozemku. Pouzity koeficient je v hornej trovni z mozného
intervalu vzhladom na polohu.
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Koeficient druhu pozemku: 1,40

4. velmi dobré vybavenost (védcsia ako v bode 3)

Zdévodnenie: Posudenie druhu pozemku je vo vztahu k predmetnym pozemkom v danom &ase a mieste — aj za predpokladu uréenia
pozemku na stavbu (Uzemny plan, Uzemné rozhodnutie resp. Stavebné povolenie), V sumare sa jedna o pozemky v dosahu napojenia
na vsetky IS, preto je pouzity koeficient v strednej Urovni z mozného intervalu.

Koeficient povysujucich faktorov: 1,60

5. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohladnené v zvysenej vychodiskovej hodnote
Zddvodnenie: Jedna sa pozemky v danej lokalite so zaujmom o kupu. Pouzity je koeficientov v dolnej urovni z mozného intervalu
vzhladom na funkéné vyuzitie. ..

Koeficient redukujicich faktorov: 0,75

12. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zastavby a pod.)

Zdévodnenie: Predmetné pozemky v zmysle Uzemného planu HI. mesta SR Bratislava sU uréené pre viacpodlaznu bytovi zastavbu
(kéd 101) a su sttastou stabilizovaného Gzemia, &ize Uzemny plan mesta Bratislava ponechava su&asné funkéne vyuzitie...
redukujlcim faktorom je tvar, vymera a stavba postavena na danom pozemku, ktora nie je vo vlastnictve viastnika pozemku na nej
postavene;...

%

» Ohodnotenie pozemku je stanovené metédou polohovej diferenciacie.

Spolu : 2 2
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera [m?] Podiel Vymera [m?]
1947717 ostatna plocha 11,00 11,00 11 11,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHws = 66,39 Eur/m?
Oznaéenie a nazov ; Hodnota
koeficientu Hadnotanle koeficientu
6. velmi dobré obchodné a obytné &asti v mestach od 50 000 do 100 000
ks obyvatelov, obytné &asti miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné obytné
koeﬂmi?ttu\;?:becnm oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych 150
domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
1. velmi male vyuZitie, 2-podlazné sukromné rekreaéné domdéeky, 2 — 3-
kv podlazné stavby rodinnych domov s podstandardnym vybavenim, 0.90
koeficient intenzity vyuZitia nepodpivni¢ené, nizke nebytové stavby nevyuzivané alebo s malym !
vyuZitim, polnohospodarske stavby bez vyuzitia, bez zastavby v $irSom okoli
ko i s : . .
. ; 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou
koeﬁcxil;'grc:g;avnych upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta L0
ke
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekreaéna poloha 1,15
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. velmi dobra vybavenost (va&sia ako v bode 3) 1,40
infraStruktary pozemku
kz ; ; 5 i ; .
. R 5. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kdpu, ak to nebolo zohladnené
koeﬂmegk;t)g:gy:wucich v zvySenej vychodiskovej hodnote LiEg
A — f : dukuilicich 12. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0.75
. zastavby a pod.) '
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypoéet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,50*0,90*1,00%1,15*1,40 * 1,60 * 0,75 2,6082
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHm * kep = 66,39 Eur/m? * 2 6082 173,16 Eur/m?
V3eobecna hodnota pozemku V8Hroz = M * VSHw = 11,00 m2 * 173,16 Eur/m? 1 904,76 Eur
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2.1.1.1.2 Identifikacia pozemku: Pozemok evidovany na LV &. 3673-¢iast., k.i. Nové Mesto...:

POPIS

Pozemok tvori parcela KN ¢&. 19477/28 - zastavané plochy a nadvoria a parcela KN &. 19477/17 - ostatné plochy, v
katastralnom uzemi Vinohrady, v meste Bratislava - mestska éast Nové Mesto, okres Bratislava Ill. Pozemok ako celok
je rovinaty, na ktorom je z Casti postavena stavba (parc. ¢. 19477/28). Plocha pozemku resp. jej casti predstavuje
rozlohu o celkovej vymere 92,00 m? a tvori ju plocha pravidelného tvaru. Je moznost napojenia na vietku dopravnu a
technicku infrastruktaru. Dostupnost centra mesta, ktora obsahuje zakladnu a vy$8iu ob&iansku vybavenost je cca 10
min mestskou hromadnou dopravou. Jedna sa o Uzemie prevazne zastavané obéianskou vybavenostou... (Narodny
onkologicky ustav...)

Predmetné pozemky v zmysle Uzemného planu HI. mesta SR Bratislava su uréené na vyuZzitie ob&ianskej vybavenosti
celomestského a nadmestského vyznamu... (kéd funkcie 201) a su sGéastou stabilizovaného tzemia, v ktorom
Uzemny plan predpoklada mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb a
novostavieb, pricom sa zasadne nemeni charakter stabilizovaného Uzemia. Vzhladom k polohe a &ase je moznost
vyuzitia len pre dané Géely...

Stabilizované tizemie je izemie mesta, v ktorom tzemny plan:

* ponechava stcasné funkéné vyuZitie,

+ predpoklada mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb a novostavieb,
priCom sa zasadne nemeni charakter stabilizovaného Gzemia,

Dostavba: zmena uz dokoncenej stavby, ktorou sa zvacésuje jej objem pristavbou, nadstavbou; v pripade arealovych
stavieb doplnenim komplexu objektov o stavby, ktoré svojou velkostou a funkénou napliiou zasadne

nemenia charakter arealu;

Pristavba: pristavbami sa stavby pédorysne rozsiruji a st navzajom prevadzkovo spojené s doteraj$ou stavbou;
Nadstavba: zmena uz dokoncenej stavby, ktorou sa zva&3uje objem stavby vytvorenim daldich podlazi alebo podkrovia;
Prestavba: obnova jestvujucej stavby formou renovacie, rekonstrukcie alebo inych stavebnych tprav, ktorymi sa
zasadne nemeni jej objem;

Novostavba: nova stavba so samostatnou prevadzkou, redpektujica regulaéné prvky funkénej plochy.

Jedna sa o uzemie (lokalitu) so zvySenym zaujmom o kipu pozemkov, ale redukuijlcim faktorom je tvar, velkost a Gcel
vyuZitia predmetného pozemku - pozemkoch resp. na predmetnom pozemku (parc. & 19477/28) je postavena stavba,
ktora nie je vo vlastnictve vlastnika pozemku.

ZDOVODNENIE FAKTOROV:

Koeficient vSeobecnej situacie: 1,50

6. velmi dobré obchodné a obytné casti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatelov, obytné Gasti miest nad 100 000
obyvatelov, luxusné obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhfadom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvatelov.

Zdévodnenie: Posudenie lokality je vo vztahu k predmetnym obciam resp. mestam, v ktorych sa katastralne uzemie nachadza. V tomto
koeficiente je zohladneny vplyv HI. mesta SR Bratislavy. Pouzity koeficient je v hornej trovni z mozného intervalu polozky &. 6,
vzhfadom na dostupnost k centru HI. mesta SR Bratislavy.

Koeficient intenzity vyuzitia: 0,90

1. velmi malé vyuZitie, 2-podlazné sukromné rekreacné domceky, 2 — 3-podlainé stavby rodinnych domov s
podstandardnym vybavenim, nepodpivnicené, nizke nebytové stavby nevyuzivané alebo s malym vyuZitim,
polnohospodarske stavby bez vyuZitia, bez zastavby v SirSom okoli.

Zdévodnenie: Posudenie intenzity vyuzitia je vo vztahu siitasného spdsobu vyuzitia, nakolko véeobecna hodnota sa uréuje v danom
mieste a case.

Koeficient dopravnych vztahov: 1,00

4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou tpravou ciest, cesta vliastnym autom do centra
(10 min.), uzemie mesta

Zdévodnenie: Posudenie dopravnych vztahov je vo vztahu k predmetnym obciam resp. mestam, alebo vlastnym dopravnym
prostriedkom do centra HI. mesta SR Bratislavy.

Koeficient obchodnej a priemyselnej polohy: 1,15

3. obytna a rekreacna poloha

Zddvodnenie: Postdenie polohy je vo vztahu k Uzemnému planu... polohy pozemku. Pouzity koeficient je v hornej trovni z mozného
intervalu vzhladom na polohu.

Koeficient druhu pozemku: 1,40

4. velmi dobré vybavenost (vicsia ako v bode 3)

Zddvodnenie: Posudenie druhu pozemku je vo vztahu k predmetnym pozemkom v danom &ase a mieste — aj za predpokladu uréenia
pozemku na stavbu (Uzemny plan, Uzemné rozhodnutie resp. Stavebné povolenie), V sumére sa jedna o pozemky v dosahu napojenia
na vsetky IS, preto je pouzity koeficient v strednej trovni z moZného intervalu.
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Koeficient povy$ujucich faktorov: 1,55

5. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohfadnené v zvy$enej vychodiskovej hodnote
Zdovodnenie: Jedna sa pozemky v danej lokalite so zaujmom o kipu. Pouzity je koeficientov v dolnej trovni z mozného intervalu
vzhladom na funkéné vyuzitie. ..

Koeficient redukujucich faktorov: 0,75

12. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zastavby a pod.)

Zdovodnenie: Predmetné pozemky v zmysle Uzemného planu HI. mesta SR Bratislava st uréené pre viacpodlaznu bytovi zastavbu
(kéd 101) a si suéastou stabilizovaného Gzemia, &ize Uzemny plan mesta Bratislava ponechava sucasné funkéne vyuzitie...
redukujticim faktorom je tvar, vymera a stavba postavena na danom pozemku, ktora nie je vo viastnictve viastnika pozemku na nej
postavenej...

» Ohodnotenie pozemku Jje stanovené metédou polohovej diferenciscie.

Spolu . " 2
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera [m?] Podiel Vymera [m?]
19477/28 ostatna plocha 81,00 81,00 11 81,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwms = 66,39 Eur/m?
Oznaéenie a nazov . Hodnota
koeficientu Hodnotenie koeficientu
Re 6. velmi dobré obchodné a obytné &asti v mestach od 50 000 do 100 000
. % . obyvatelov, obytné &asti miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné obytné
koeﬂcnz?ttu\;tiegbecnel oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych 1.50
domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
1. velmi malé vyuzitie, 2-podlazné sukromné rekreacné domceky, 2 — 3-
kv podlazné stavby rodinnych domov s podstandardnym  vybavenim, 0.90
koeficient intenzity vyuZitia nepodpivniéené, nizke nebytové stavby nevyuZivané alebo s malym '
vyuzitim, polnohospodarske stavby bez vyuzitia, bez zastavby v $irsom okoli
kp - ; ; .
, i 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou
koeﬁclir;tt’ggg;avnych Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), zemie mesta 1,00
kp
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekreaéna poloha 1,45
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. velmi dobra vybavenost (va&sia ako v bode 3) 1,40
infraStruktury pozemku
kz . ., . ; ; .
) —_ 5. pozemky s vyrazne zvyenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohladnené
koeﬁme;;t k;tnggfwucmh v zvy$enej vychodiskovej hodnote 150
koahcisit :‘; dukujticich 12. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0.75
falkloroy zastavby a pod.) '
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypoéet [ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,50*0,90*1,00*1,15*1,40* 1,60 * 0,75 2,6082
Jednotkova hodnota pozemku VSHwms = VHw * kep = 66,39 Eur/m? * 2,6082 173,16 Eur/m?
\V§eobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * V8Hwy = 81,00 m? * 173,16 Eur/m? 14 025,96 Eur

VSetky ostatné nalezitosti éasti ,,POSUDKU" su Specifikované v znaleckom posudku &. 188/20186, ktory je
neoddelite'nou st¢ast'ou tohto Doplnenia &. 1
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II1. ZAVER DOPLNENIA

1. VSEOBECNA HODNOTA

» Vseobecn4 hodnota pozemkov bola stanovena metdédou polohovej diferenciacie.

Vzhladom na umiestnenie pozemkov, pristupnost, zastavanost, mozn vyuZitelnost, vSeobecna hodnota stanovena
touto metdédou objektivne vystihuje veobecnt hodnotu predmetnej nehnutelnosti v danom mieste a &ase pri jej
pripadnom poctivom predaji v beznom obchodnom styku.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY pozemkov a stavieb stanovenej podra vyhlagky
MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni hodnoty majetku:

Nazov Vseobecna hodnota’
[Eur]

Pozemky

Pozemok evidovany na LV &. 3673-giast., k.(. Nové Mesto na parc. €. 19477/17 (11 m?) 1904,76

Pozemok evidovany na LV &. 3673-¢iast., k.. Nové Mesto na parc. €. 19477/28 (81 m?) 14 025,96
Spolu pozemky (92,00 m?) 15 930,72
Spolu VSH 15 930,72

\

Zaokrihlena VSH spolu . 15900,00

Slovom: Pétnasttisicdevatsto Eur
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V Bratislave dra 19.6.2016 s Ing. Peter Vinkler

2 @ e,

\%.% @5 e ™
\g;\,ﬁiu,., Staved 5 &/ L_,,)
< 0ahag node S

! V&eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom
predaji, ked kupujici aj predavajici budu konat s patrinou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnttkou.
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IV. PRILOHY DOPLNENIA

» Predna strana znaleckého posudku &. 188/2016...
» Dolozka znaleckého posudku €. 188/2016...

Vsetky ostatné nalezitosti casti "PRILOHY" su $pecifikované v znaleckom posudku €. 188/2016, ktory je
neoddelite’nou suéast'ou tohto Doplnenia ¢. 1



Znalec: Ing. Peter Vinkler, Cerediova 3/A, Chorvatsky Grob, PSC 900 25, tel. 0905 639 299
znalec v odbore stavebnictvo - odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti, pozemné stavby
evidenéne ¢&islo 913 776

Zadavatel znaleckého posudku: Mestska cast Bratislava - Nové Mesto, Miestny urad Bratislava - Nové Mesto,
Junacka 1, PSC 932 91, Bratislava
oddelenie podnikatelské, pravne a spravy majetku.
ICO 00603317

Cislo spisu (objednavky): pisomna objednavka ¢. 167/2016

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 188/2016

vo veci stanovenia véeobecnej hodnoty NAJMU na pozemok na parc. KN €. 19477/17 a 19477/28 v Bratislave, v
katastralnom uzemi Vinohrady, mestska ¢ast’ Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava lll., evidovanych na LV €.
3673-¢iastoény, pre uéel stanovenia vysky "najomného" za uzivanie pozemkov na rok 2014, 2015.

Pocet listov (z toho priloh): 29 (12)
Poéet odovzdanych vyhotoveni: 3

V Bratislave diia 07.06.2016.
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V.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo&nikov a prekladatelov vedenom
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor: 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvie: 37 01 00 Pozemné
stavby, 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné &islo znalca: 913 776

Znalecky (kon je zapisany pod poradovym &islom 188/2016 znaleckého dennika 6.1.

Za znalecky (kon a vzniknuté naklady Gétujem podla vyuctovania na zaklade dokladu &. 188/2016.
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V.ZNALECKA DOLOZKA

Doplinenie €. 1 znaleckého posudku &. 188/2016 som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a
prekladatelov vedenom Ministerstvom spravodiivosti Slovenskej republiky pre odbor: 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvie:
37 01 00 Pozemné stavby, 37 09 00 Qdhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné &islo znalca: 913 776.
Znalecky Ukon je zapisany pod poradovym &islom 188/DOPL/2016 znaleckého dennika &. 1. \

{
Za znalecky ukon a vzniknuté naklady uétujem podrla vyU&tovania na zaklade dokladu &. 188//DOPL/20186. |
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