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I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit' vSeobecnu hodnotu pozemku na parc. KN-E €. 6502 (pod stavbou) pri ulici Pod Strazami v Bratislave, v
katastralnom uzemi Vinohrady, mestska Cast Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava lll., evidovaného na LV €. 6747-
Ciastocny.

2. Datum vyziadania posudku:
30.01.2018 - pisomna objednavka.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu):
12.02.2018.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
19.02.2018.

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatelom:

» Objednavka znaleckého posudku zo dfia 30.01.2018...

» Uzemnoplénovacia informacia na predmetné pozemky ohladom funk&ného vyuzitia pozemkov v zmysle Uzemného
planu HI. mesta SR Bratislavy..., vydana zo dna 16.01.2018...

5.2 Ziskané znalcom :

» Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 6747-Ciastony, k.U. Vinohrady zo dfia 17.02.2018, vytvoreny
cez katastralny portal GKU Bratislava.

» Vypis z katastra nehnutelnosti - nezalozeny, na parc. KN-C €. 6502, k.u. Vinohrady zo dra 17.02.2018, vytvoreny
cez katastralny portal GKU Bratislava.

» Vypis z katastra nehnutefnosti - nezalozeny, na parc. KN-C &. 21677/14, k.d. Vinohrady zo dfia 17.02.2018,
vytvoreny cez katastralny portal GKU Bratislava.

> Kopia z katastralnej mapy, mapovy list €. ..., k.u. Vinohrady zo dna 17.02.2018, vytvoreny cez katastralny portal
GKU Bratislava.
» Koépia z mapy uréeného operatu, mapovy list €. ..., k.U. Vinohrady zo dfia 17.02.2018, vytvoreny cez katastralny

portal GKU Bratislava.
» Obhliadka skutkového stavu nehnutelnosti vykonané dra 12.02.2018.
» Ponuka realitnych spolo¢nosti v danej lokalite ohfadom predaja a prenajmu pozemkov.

6. Pouzity pravny predpis:
> Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni veobecnej hodnoty.

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatara:

> Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch 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 0 zmene a doplneni niektorych zakonov.

> Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 500/2005 Z. z. z 26. oktdbra 2005, ktorou sa meni a
dopifia 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 &. 33/2009 Z. z. z 9. februara 2009, ktorou sa meni a
dopifia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon &.
382/2004 Z. z. o znalcoch, timocnikoch 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
dopifia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z. z. o VSH majetku v zneni
neskorsich predpisov.

> Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 213/2017 Z. z. z 24. augusta 2017, ktorou sa meni a

dopifia 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 uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov.

Vyhlagka 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.

Vyhladka Federalneho Statistického uradu &. 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.

Y VYV



Znalecky posudok ¢. 50/2018 List¢. 3

» Zakon NR SR &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

» Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS,
2001, ISBN 80-7100-827-3

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
» Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
» Zamyslany prevod nehnutelnosti..

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a.) Vyber pouzitej metody:

Priloha €. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metdéda polohovej
diferenciacie. PouZitie vynosovej metddy na stanovenie vS§eobecnej hodnoty pozemkov nie je mozné, pretoze pozemok
neprindSa primerany vynos formou prenajmu... (nebola mi predlozenda najomna zmluva). Porovnavacia metdda
stanovenia vSeobecnej hodnoty je vyluéena z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu, rozlohu, vyuZitie a typ
pozemkov.

b.) Vlastnicke a evidenéné udaje :

» podla listu vlastnictva €. 6747-CiastoCny, k.u. Nové Mesto, obec Bratislava - mestska Cast Nové Mesto, okres
Bratislava IIl.

A. Majetkova podstata:
Parcely reqistra "E" evidované na mape uréeného operatu
Parc. ¢. 6502 ovymere 119 m? Vinice 0 2

Kod umiestnenia pozemku
2- Pozemok je umiestneny mimo zastavaného Gzemia obce.

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
Uc&astnik pravneho vztahu: Viastnik

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

Titul nadobudnutia:
Vid' LV v prilohe ZP

C. Tarchy:
Vid LV v prilohe ZP

Iné udaje:

Vid' LV v prilohe ZP

» podla listu vlastnictva é...., k.U. Vinohrady, obec Bratislava - mestska €ast Nové Mesto, okres Bratislava lll.
List vlastnictva k danej nehnutel'nosti nezalozeny

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape
Parcela €. 6502 0 vymere 108 m? Ostatné plochy 16 2 29923

Legenda:
Kod vyuzivania pozemku
16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena supisnym &islom
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Kod umiestnenia pozemku
2- Pozemok je umiestneny mimo zastavaného uzemia obce.

Koéd mapoveho listu
29923 ...

Stavby

Sup. €. 2143 na parc. ¢. 6502 20 Sklad, soc. zar. pozemok nevysporiadany

> podla listu vlastnictva 6...., k.U. Vinohrady, obec Bratislava - mestska ¢ast Nové Mesto, okres Bratislava II.
List vlastnictva k danej nehnutelnosti nezalozeny

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcela €. 21677/14 0 vymere 11 m? Zastavané plochy a nadvoria 22 2 29923
Legenda:

Kdd vyuzivania pozemku

22 - Pozemok, na ktorom je postavena inZinierska stavba - cestnd, miestna a ucelova komunikacia, lesna cesta,

polna cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich su¢asti

Kod umiestnenia pozemku
2- Pozemok je umiestneny mimo zastavaného Gzemia obce.

Koéd mapoveého listu
29923 ...

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
» Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dfia 12.02.2018...

d.) Technicka dokumentacia, najma porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so
zistenym skutoénym stavom:

Technicka dokumentacia mi bola poskytnutd a bola porovnana so skutkovym stavom. V8etky rozmery nehnutelnosti a
prisluSenstva su prebraté z LV, a z kopie z katastralnej mapy, k.u. Nové Mesto. Na predmetnom pozemku su z €asti
postavené stavby - garaze, ktora nie su predmetom ohodnotenia.

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

Pravna dokumentécia je v sulade so skutkovym stavom evidovanom na LV ¢&. 6747-CiastoCny, z kopie z mapy ureného
operatu, k.u. Vinohrady...

f.) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
» Pozemok na parc. KN-E €. 6502, umiestnenom mimo ZUO Bratislava - mestska ¢ast Nové Mesto, k.u. Vinohrady.

g.) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
» Ostatné stavby a pozemky evidované na LV €. 6747, k.u. Vinohrady...
» Iné nie su zname.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a.) Analyza polohy nehnutelnosti:

Pozemok sa nachadza v HI. meste SR Bratislava, na okraji obytného utvaru mestskej ¢asti Nové Mesto, v katastralnom
Uzemi Vinohrady pri ulici Pod Strazami. Predmetom ohodnotenia je pozemok na parc. KN-E &. 6502 v zmysle LV ¢.
6747-CiastoCny. Na hodnotenom pozemku je z €asti postavena stavba skladu a soc. zariadeni ako technické zariadenie.
Hodnoteny pozemok ako celok je rovinaty. Dostupnost centra mesta, ktorda obsahuje zakladnu a vys$Siu obciansku
vybavenost' je cca 10 min mestskou hromadnou dopravou. Jedna sa o Uzemie pre pestovanie vini€a... V blizkom okoli je
Uuzemie prevazne zastavané rodinnymi a bytovymi domami do 4.NP s prisluSenstvom a zazemim.

b.) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Na predmetnom pozemku je postavena nebytova stavba oznacena supisnym Cislom 2143, na ktoru aj s pozemkom nie
je evidovany LV.
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Predmetny pozemok v zmysle Uzemného planu HI. mesta SR Bratislava je urdeny na funk&né vyuZitie: vinice (s
kédom 1202) t.j. Uzemia sluziace pre polnohospodarske vyuzitie - pestovanie vini€a..., kde je nepripustné umiesthovat
stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou.

Jedna sa o stabilizované uzemie charakteru uréeného na pestovanie vinica...

Predmetny pozemok v zmysle Uzemného planu zény Podhorsky pas sU sUéastou tzemia uréeného ako plochy
pofnohospodarskej pody... Cize plochy sluziace pre pestovanie rastlin a st definované ako pozemky, kde je mozné
umiestiiovat chatky o zastavanej ploche do 25,00 m? ... Zaroveii na pozemkoch, ktoré su uréené ako plochy
polnohospodarskej pédy, je mozné pri vymere nad 10 ha umiestfiovat stavby suvisiace s polnohospodarskou vyrobou s
podmienkou, Ze sa jedna o uceleny pozemok a celu jeho vymeru obhospodaruje jedna fyzicka alebo pravnicka osoba...
Vzhladom k polohe a €ase je mozZnost vyuZitia len pre dané ucely....

Kedze Uzemny plan zény Podhorsky pas nie je v stlade s Uzemnym planom HI. mesta SR Bratislava je do doby
zosuladenia Uzemného planu zény s uzemnym planom HI. mesta SR Bratislava nadradenym dokumentom..., Cize
Uzemny plan HI. mesta SR Bratislava je v danej lokalite smerodajny...

Vzhladom k polohe a ¢ase je moznost vyuzitia len pre dané ucely.

c.) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
Na predmetnom pozemku (jeho ¢asti) je uz postavena nebytova stavba... a preto aj pozemok je takto ohodnoteny

2.1 Pozemok na parc. KN-E €. 6502 evidovany na LV €. 6747-€iast., k.u. Vinohrady.
2.1.1 Metéda polohovej diferenciacie

POPIS

Pozemok sa nachadza v HI. meste SR Bratislava, na okraji obytného Utvaru mestskej ¢asti Nové Mesto, v katastralnom
Uzemi Vinohrady pri ulici Pod Strazami. Predmetom ohodnotenia je pozemok na parc. KN-E €. 6502 v zmysle LV ¢.
6747-Ciastocny. Na hodnotenom pozemku je z €asti postavena stavba skladu a soc. zariadeni ako technické zariadenie.
Hodnoteny pozemok ako celok je rovinaty. Dostupnost centra mesta, ktora obsahuje zakladni a vysSSiu obciansku
vybavenost je cca 10 min mestskou hromadnou dopravou. Jedna sa o Uzemie pre pestovanie vini€a... V blizkom okoli je
Uzemie prevazne zastavané rodinnymi a bytovymi domami do 4.NP s prisluSenstvom a zazemim.

Na predmetnom pozemku je postavena nebytova stavba oznacena supisnym €islom 2143, na ktoru aj s pozemkom nie
je evidovany LV.

Predmetny pozemok v zmysle Uzemného planu HI. mesta SR Bratislava je uréeny na funkéné vyuZitie: vinice (s
kédom 1202) t.j. Uzemia slUzZiace pre polnohospodarske vyuZitie - pestovanie vini€a..., kde je nepripustné umiesthovat
stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou.

Jedna sa o stabilizované uzemie charakteru ur€eného na pestovanie vini¢a...

Predmetny pozemok v zmysle Uzemného planu zény Podhorsky pas sU sUéastou tzemia uréeného ako plochy
pofnohospodarskej pady... Cize plochy sliZiace pre pestovanie rastlin a si definované ako pozemky, kde je mozné
umiestriovat chatky o zastavanej ploche do 25,00 m? ... Zaroveh na pozemkoch, ktoré su uréené ako plochy
polnohospodarskej pddy, je mozné pri vymere nad 10 ha umiestfiovat’ stavby suvisiace s polhohospodéarskou vyrobou s
podmienkou, Ze sa jedna o uceleny pozemok a celi jeho vymeru obhospodaruje jedna fyzicka alebo pravnicka osoba...
Vzhladom k polohe a €ase je moznost vyuZitia len pre dané ucely....

Kedze Uzemny plan zény Podhorsky pas nie je v stlade s Uzemnym planom HI. mesta SR Bratislava je do doby
zosuladenia Uzemného planu zony s uzemnym planom HI. mesta SR Bratislava nadradenym dokumentom..., Cize
Uzemny plan HI. mesta SR Bratislava je v danej lokalite smerodajny...

Na predmetnom pozemku (jeho Casti) je uZ postavena nebytova stavba... a preto aj pozemok je takto ohodnoteny... (aj
ked sa jedna o druh pozemku - vinice mimo ZUO)

V redukujucich faktoroch je zohladnena velkost a vymera predmetného pozemku...

» Ohodnotenie pozemku je stanovené metédou polohovej diferenciacie.

Spolu
vymera [m?]
6502 vinica 119,00 119,00 1/1 119,00

Parcela Druh pozemku Vzorec Podiel Vymera [m?]
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Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHws = 66,39 Eur/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
o Hodnotenie o
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné zény miest nad 50
K 000 obyvatelov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
S Y . P , . , .
koeficient vieobecnei opyvatelov, prednostné obla§t| V|Iovyf:h’ alebo rqdlnnychhdovmf)v v centr’e i 130
) ,
situacie mimo Cfentra mesta,. oblasti ’rekreacnych stavlleb \Y dolegltth centrach
turistického ruchu, priemyslové a polnohospodarske oblasti miest nad 50
000 obyvatelov
kv 3. - nebytové budovy alebo nebytové budovy s nizkym vyuzitim, 0.90
koeficient intenzity vyuzitia - polnohospodarske budovy a sklady bez vyuzitia '
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr 5. vyrobné uUzemia s prevahou pléch pre polnhohospodarsku vyrobu
koeficient funkéného  (pofnohospodarska  poloha), osidlenia  marginalizovanych  skupin 1,00
vyuzitia Uzemia obyvatelstva
koeficientktlechnickej 2.. s’tredné’ vybavgnost’ (moznost napojenia' najviac na dva druhy verejnych 1,20
. . . sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny)
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujucich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené tuzemia, 0,80
faktorov neobmedzujlce regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp=1,30*0,90*1,00 * 1,00 * 1,20 * 1,00 * 0,80 1,1232
Jednotkova hodnota pozemku VSHwma = VHwa * kep = 66,39 Eur/m2 * 1,1232 74,57 Eur/m3
V&eobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * V8Hwmy = 119,00 m2 * 74,57 Eur/m?2 8 873,83 Eur
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III. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

» Vseobecna hodnota pozemkov bola stanovena metédou polohovej diferencidcie.

List&. 7

Vzhfadom na umiestnenie pozemku, pristupnost, vSeobecna hodnota stanovena touto metédou objektivne vystihuje
vSeobecnu hodnotu predmetného pozemku v danom mieste a Case pri jej pripadnom poctivom predaji v beznom

obchodnom styku.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY pozemkov a stavieb stanovenej podFa vyhlasky MS

SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni hodnoty majetku:

V$eobecna hodnotal

Nazov [Eur]
Pozemky
Pozemok na parc. KN-E ¢. 6502 evidovany na LV &. 6747-iast., k.U. Vinohrady (119 m?) 8 873,83
Spolu VSH 8 873,83

Zaokrithlena VSH spolu

8 900,00

Slovom: Osemtisicdevatsto Eur

V Bratislave dna 19.2.2018

Ing. Peter Vinkler

1 V&eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto
mali dosiahnut' na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked' kupujuci aj predavajuci budu konat' s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, ze

cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
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IV. PRILOHY

» Objednavka znaleckého posudku zo dfia 30.01.2018...

» Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 6747-CiastoCny, k.u. Vinohrady zo dna 17.02.2018, vytvoreny
cez katastralny portal GKU Bratislava.

» Vypis z katastra nehnutelnosti - nezalozeny, na parc. KN-C €. 6502, k.U. Vinohrady zo dria 17.02.2018, vytvoreny
cez katastralny portal GKU Bratislava.

» Vypis z katastra nehnutelnosti - nezalozeny, na parc. KN-C &. 21677/14, k.4. Vinohrady zo dria 17.02.2018,
vytvoreny cez katastralny portal GKU Bratislava.

» Kopia z katastralnej mapy, mapovy list €. ..., k.U. Vinohrady zo diia 17.02.2018, vytvoreny cez katastralny portal
GKU Bratislava.

> Kopia z mapy ureného operatu, mapovy list €. ..., k.0. Vinohrady zo dfa 17.02.2018, vytvoreny cez katastralny
portal GKU Bratislava.

» Uzemnoplanovacia informacia na predmetné pozemky ohladom funk&ného vyuzitia pozemkov v zmysle Uzemného
planu HI. mesta SR Bratislavy..., vydana zo dna 16.01.2018...

» Fotodokumentacia.
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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 pre odbor 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvie 37 01 00 Pozemné stavby,
37 09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné €islo znalca 913 776.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 50/2018.

Podpis znalca



