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

Zadavatel znaleckého posudku: MVA Immo, s.r.o. Visfiova 10, Bratislava, PSC 831 01.

Cislo spisu (objednavky): ustna objednavka.

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 22/2019

vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty "obvyklého" najmu pozemku na parc. KN €. 5930/38, 5930/39 a 5930/40
evidovanych v overenom GP €. 157/2017 (vypracoval Filip Fronc - GEOMEP, autorizovane overil Ing. Viera
Froncova...) a pred rozdelenim na parc. KN ¢. 5930/1 evidovanych na LV ¢. 3673-Ciasto€ny, v katastralnom azemi
Vinohrady, mestska €ast’ Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava lll., pre ucel stanovenia vy§ky "najomného”
za uzivanie pozemkov.

Pocet listov (z toho priloh): 24 (13)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3

V Bratislave dna 28.01.2019.
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I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit' vSeobecnej hodnoty "obvyklého" najmu pozemku na parc. KN &. 5930/38, 5930/39 a 5930/40 evidovanych v
overenom GP ¢&. 157/2017 (vypracoval Filip Fronc - GEOMEP, autorizovane overil Ing. Viera Froncova...) a pred
rozdelenim na parc. KN €. 5930/1 evidovanych na LV €. 3673-Ciastocny, v katastralnom Gzemi Vinohrady, mestska ¢ast
Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava Ill.

2. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
> Stanovenie vy$ky "najomného" za uzivanie pozemkov...

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu):
24.01.2019.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
28.01.2019.

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatel'om:

» Geometricky plan &. 157/2017 na oddelenie pozemkov parc. &. 5930/38, 5930/39 a 5930/40, mapovy list &. Pezinok
9-9/12, vyhotoveny zo dria 19.10.2017 a overeny Okresnym uUradom v Bratislave - katastralnym odborom zo dna
30.10.2017 pod €. 2508/2017 ..

> Zavéazné stanovisko hlavného mesta SR Bratislavy k investiénej vystavbe vydanej zo dna 18.01.2016..., kde je
uvedené funkéné vyuzite predmetnych pozemkov (pred rozdelenim) v zmysle Uzemného planu HI. mesta
SR Bratislavy...

5.2 Ziskané znalcom :

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 3673-Ciastocny, k.U. Vinohrady zo dfia 27.01.2019, vytvoreny
cez katastralny portal GKU Bratislava.

Koépia z katastralnej mapy, mapovy list €. ..., k.u. Vinohrady zo dna 27.01.2019, vytvoreny cez katastralny portal
GKU Bratislava.

Obhliadka skutkového stavu nehnutelnosti vykonané dfia 24.01.2019.
Ponuka realitnych spolo¢nosti v danej lokalite ohfadom predaja a prenajmu pozemkov.

VYV V V

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.

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. 0 znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 500/2005 Z. z. z 26. oktébra 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, timocnikoch 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, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

» Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 228/2018 Z. z. z 20. jila 2018, ktorou sa meni a dopifia
vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢&. 382/2004
Z. z. o0 znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a 0 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.

Vyhlaska Federalneho Statistického uradu &. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a stavebnych

prac vyrobnej povahy

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

YV VVV

Y VYV
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» 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

7. Definicie posudzovanych veli€in a pouzitych postupov:

ZAKLADNE POJMY A NAZVOSLOVIE

» Vseobecnd hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajuci budu konat’' s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom,
Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI/ A STAVIEB

VSeobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

» porovnéavacia metdda,

» kombinovana metdda (pouZije sa pri stavbach, ktoré st schopné dosahovat’ vynos formou prenajmu),
» vynosova metdda (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré sti schopné dosahovat vynos),

» metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla uc€elu znaleckého posudku
mozno pouZit aj viac metéd sucasne, pricom v zavere bude po zdévodneni uvedena len v8eobecna hodnota uréena
vybranou metddou, ktora najvhodnejSie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri ohodnocovani nehnutelnosti a
stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metdd vzdy pouzije metdda polohovej diferenciacie a pri
hodnoteni faktorov sa zohladriuje najma faktor — sucasny technicky stav.

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
» Neboli vznesené...

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 metéda polohovej
diferenciacie. PouZitie vynosovej metddy na stanovenie vS§eobecnej hodnoty pozemkov nie je mozné, pretoze pozemok
neprindSa primerany vynos formou prenajmu... Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucena z
dovodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu, rozlohu, vyuZitie a typ pozemkov.

b.) Vlastnicke a evidenéné udaje :

> podla listu vlastnictva &. 3673-Giastoény, v katastralnom Gzemi Vinohrady, mestska &ast' Bratislava - Nové Mesto,
okres Bratislava lll.

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

Parc. €. 5930/1 ovymere 10232 m? Ostatné plochy 37 1
Legenda:

Kod vyuzivania pozemku

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

ktoré neposkytuju trvaly uzitok.

Kod umiestnenia pozemku
1- Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce.

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

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primaciélne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO 00603481
spoluvlastnicky podiel: 1/1
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Ugastnik pravneho vztahu: Spravca
5 Mestska cast' Bratislava-Nové Mesto, Junacka 1, Bratislava, SR
ICO 00603317
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

> GEOMETRICKY PLAN ¢&islo 157/2017 na oddelenie pozemkov na parc. &. 5930/38, 59330/39 a 5930/40:
STARY STAV:

LV €. 3673 Parc. €. 5930/1  Ostatné plochy o vymere 10 232 m?
spolu o vymere 10 232 m?
NOVY STAV:
Parc. ¢. 5930/1 Ostatné plochy 1 o vymere 10 142 m?
Parc. ¢. 5930/38 Ostatné plochy 37 0 vymere 41 m?
Parc. €. 5930/39 Ostatné plochy 37 0 vymere 6 m?
Parc. ¢. 5930/40 Ostatné plochy 37 0 vymere 43 m?
spolu o vymere 10 232 m?
Legenda:
Kdd spbsobu vyuzivania pozemku
1- Pozemok vyuzivany pre rastlinnd vyrobu, na ktorom sa pestuju obilniny, okopaniny, krmoviny, technické
plodiny, zelenina a iné pofnohospodarske plodiny alebo pozemok do¢asne nevyuzivany pre rastlinnu vyrobu
37 - Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim aa lebo kamenim a iné plochy,

ktoré neposkytuju trvaly uzitok.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:
> Miestna obhliadka spojena s miestnym $etrenim vykonana dfia 24.01.2019.

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

Technicka dokumentacia mi bola poskytnuta a bola porovnana so skutkovym stavom. VSetky rozmery nehnutelnosti a
prisluSenstva su prebraté z LV, z kopie z katastralnej mapy, ale hlavne z overeného GP ¢&. 157/2017, k.u. Vinohrady.

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

Pravna dokumentécia je v sulade so skutkovym stavom evidovanom na LV &. 3673-CiastoCny, z kdpie z katastralnej
mapy, k.d. Vinohrady, ale hlavne z overeného GP ¢&. 157/2017, k.u. Vinohrady.

f.) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia resp. stanovenia

"obvyklého najmu:

» Pozemok na parc. & 5930/38, 5930/39 a 5930/40, umiestnenom v ZUO Bratislava - m.&. Nové Mesto, k.U.
Vinohrady v zmysle GP ¢&. 157/2017.

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

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

> Iné nie su zname.
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2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a.) Analyza polohy nehnutelnosti:

Pozemky sa nachadzaju v HI. meste SR Bratislava, na okraji mestskej ¢asti Nové Mesto, v katastralnom uzemi
Vinohrady pri ulici Visfiova. Predmetom ohodnotenia resp. stanovenia VSH "obvyklého" najmu je pozemok na parc. KN
€. 5930/38, 5930/39 a 5930/40 evidovanych v overenom GP &. 157/2017 resp. pred rozdelenim na LV &. 3673-CiastocCny.
Hodnotené pozemky si momentalne zatravnené a sluZia ako verejna zelen pri bytovych domoch. Hodnotené pozemky
sU mierne svahovité az rovinaté. Dostupnost centra mesta, ktora obsahuje zakladnu a vySSiu obgiansku vybavenost je
cca 10-15 min mestskou hromadnou dopravou...

b.) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Predmetom ohodnotenia su pozemky na parc. KN €. 5930/38, 5930/39 a 5930/40 evidované v overenom GP ¢. 157/2017
resp. pred rozdelenim na LV €. 3673-Ciasto¢ny, k,u. Vinohrady, obec Bratislava - mestska ¢ast Nové Mesto, okres
Bratislava Ill., ktoré v zmysle Uzemného planu HI. mesta SR Bratislava st uréené pre funkéné vyuzitie viacpodlaznej
zastavby obytného uzemia (kéd 101) - t,j. Uzemia sluziace pre byvanie vo viacpodlaznych bytovych domoch a k nim
prisluchajuce nevyhnutné zariadenia - v sulade s vyznamom a potrebami Uzemia stavby obgianskeho vybavenia, zelen,
ihriska, vodné plochy ako suc€ast parteru a pléch zelene, dopravné a technické vybavenia, garaze, zariadenia pre
poZiarnu ochranu a civilna obranu... Podiel funkcie byvania musi tvorit min. 70,00 % z celkovych zastavanych pléch
nadzemnej éasti zastavby funkénej plochy. . Su stéastou stabilizovaného tGizemia, 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...
Momentélne su funkéne nevyuzivané, ale v zmysle Uzemného konania... a prestavbe budu slGZit ako parkovacie plochy.
Vzhladom k polohe a ¢ase je moznost vyuzitia len pre dané tGcely.

Stabilizované dzemie je Uzemie mesta, v ktorom uzemny plan:

» ponechava sucasné funkéné vyuzitie,

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

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

nemenia charakter arealu;

Pristavba: pristavbami sa stavby p&dorysne rozsiruju a su navzajom prevadzkovo spojené s doterajSou stavbou;
Nadstavba: zmena uz dokoncéenej stavby, ktorou sa zvacsuje objem stavby vytvorenim dalSich podlazi alebo podkrovia;
Prestavba: obnova jestvujicej stavby formou renovacie, rekonstrukcie alebo inych stavebnych dprav, ktorymi sa
zasadne nemeni jej objem;

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

c.) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
Nepredpokladam Ziadne rizika spojené s vyuzivanim pozemkov.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Identifikacia pozemku: Pozemok evidovany v GP €. 157/2017, k.a. Vinohrady...:

VSEOBECNE:

Za zdakladné charakteristiky zhodnotenia tizemia je potrebné povazZovat’:

* spdsob vyuzitia Uzemia, t.j. funkéné vyuzitie,

* intenzitu (mieru ) vyuzitia Uzemia.

Intenzita vyuzitia Uzemia je miera exploatacie funkénych pléch zéstavbou, vyjadrena mnozstvom zastavby na jednotku
funkénej plochy. Vyjadrena je relativnymi ukazovatelmi intenzity vyuzitia Uzemia, ktoré je potrebné reSpektovat ako
regulativy. Ukazovatelmi intenzity vyuzitia Uzemia: index podlaznych pléch, index zastavanych pléch su stanovené
ako maximadlne pripustna hranica miery vyuZitia uzemia.

Za doplfujuce charakteristiky intenzity vyuzitia Uzemia treba uvazovat index objemového zatazenia vSetkych funkénych
pléch v posudzovanom Uzemi hustotu zamestnanosti a hustotu bytov. Pre zabezpecCenie potrebného rozsahu zelene
(charakteru doplnkovej zelene) v regulovanom Uzemi sa uplatiuje koeficient zelene.

Definovanie regulativov - ukazovatelov intenzity vyuzitia funkénych pléch v posudzovanom tzemi:

* index podlaznych pléch (IPP), udava pomer celkovej vymery podlaznej plochy nadzemnej Casti zastavby k celkovej
vymere vymedzeného Uzemia funk&nej plochy, prip. jej €asti. Je formulovany ako maximalne pripustna miera vyuzitia
uzemia. Vyhodou tohto ukazovatela je zrozumitelnost a jednoznacnost stanovenej poziadavky a jednoduchd moznost
vyjadrenia dalSich nadvaznych ukazovatelov, kritérii a odporuéani,
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* index zastavanych pléch (IZP) udava pomer suctu zastavanych pléch vo vymedzenom uzemi funkénej plochy, prip.
jej Casti k celkovej vymere vymedzeného Uzemia. Je stanoveny v zavislosti na polohe a vyzname konkrétneho uzemia,
na spdsobe funkéného vyuzitia a na druhu zastavby,

» koeficient zelene (KZ) udava pomer medzi zapocitateflnymi plochami zelene (zelen na rastlom teréne, zelef nad
podzemnymi konstrukciami) a celkovou vymerou vymedzeného Uzemia. V reguldcii stanovuje naroky na minimalny
rozsah zelene v ramci regulovanej funkénej plochy a pdsobi vo vzajomnej previazanosti s vlastnou funkciou. Stanoveny
je najma v zavislosti na spdsobe funkéného vyuzitia a polohe rozvojového Uzemia v ramci mesta, podiel zapo itatelnych
ploch zelene v uzemi (m2) = KZ x rozloha funk&nej plochy (mz2).

Definicie zakladnych pojmov:

» Zastavana plocha stavby je plocha ortogonalneho priemetu vonkajSieho obvodu zvislych konstrukcii najrozsiahlejSej
Casti stavby vnimatefnej nad terénom do vodorovnej roviny.

* Podlazna plocha je sucet ploch vSetkych podlazi objektu vratane ohraniCujucich konstrukcii. Pri bilancovani
podlaznych pléch sa uvadza zvlast podlazna plocha nadzemnej a podzemnej Casti objektu.

+ Za nadzemné podlazZie sa povazuje kazdé podlazie ktoré ma uroven podlahy v priemere vySSie ako 800 mm pod
urovriou upraveného prifahlého terénu. Na vypocet aritmetického priemeru vySkovej urovne podlahy vzhfadom na terén
sa uvazuju najmenej Styri reprezentativne body po obvode posudzovaného podlazia. V pripade pravouhlého pddorysu
jeho vrcholy, v zloZitejSich pripadoch body s maximalnymi a minimalnymi hodnotami vySkovej urovne vzhladom na terén.

Pre désledné postudenie rozvojovych dzemi na drovni poZzadovaného spracovania tzemnych planov zén a s
podrobriujtcich tzemnoplénovacich podkladov je potrebné v podrobnejsich stuprioch UPD a UPP sledovat’ aj
doplnujuce charakteristiky pre posudenie narokov a dopadov novej vystavby najméd na systémy dopravy a
technickej infrastruktary. UPN mesta vzhfadom na mierku spracovania doplriujice charakteristiky nereguluje.

Z uvedenych dbvodov je ziaduce, aby v uzemnoplanovacich dokumentoch na urovni zén boli uvedené aj doplrujuce
charakteristiky:

« index objemového zataZenia tizemia na ha (IZU) je ukazovatel intenzity vyuZitia Uzemia, ktory vyjadruje pomer
celkového stavebného objemu zastavby (jej nadzemnej aj podzemnej ¢asti) v m3, k celkovej vymere vymedzeného
uzemia v ha. Je ako vyznamny ukazovatel uplatneny pri stanovovani narokov miery vyuZitia Uzemia v centre mesta, lebo
vyjadruje aj naroky na rozsah podzemnej Casti zastavby. KedZe prostrednictvom tohto ukazovatela je mozZné
jednoducho stanovit ramcovy objem zastavby v rozvojovom uzemi, je podkladom pre orientaéné odvodenie nadvaznych
narokov (napr. energetickych),

* hustota zamestnanosti (HZ) je uplatnena (v tomto pripade) ako potencial pracovnych prilezitosti na ha konkrétneho
rozvojového Uzemia. Predstavuje jednu z hlavnych charakteristik centra mesta.

Pouzitie ukazovatel'ov intenzity vyuzitia izemia pre vypocet kapacit v Uzemi:

- celkovd vymera podlaznej plochy nadzemnej éasti zdastavby v regulovanom lGzemi (v m?) = IPP x vymera vymedz. Uzemia (v m?),
- celkovd vymera zastavanej plochy objektmi v regulovanom tzemi (v m?) = IZP x vymera vymedzeného tzemia (v m?),

« celkovy objem nadzemnej aj podzemnej éasti zastavby (v m?) = 1ZU (v m%ha) x vymera vymedzeného Gzemia (v ha),

« celkovd vymera pléch zelene vo vymedzenom Uzemi = KZ x vymera vymedzeného Gzemia (v m?).

Zakladnym principom stanovenia regulativov intenzity vyuzitia Uzemia v Uzemnom plane je vymedzenie zakladnych
spolo¢nych, ¢o najstabilnejSich vstupov umoznujucich uplatnit systematické postupy pri ich navrhu.

Navrh regulativov intenzity vyuzitia Uzemia vychadza z troch zakladnych - vychodiskovych vstupov:

« druh urbanistickej funkcie a charakter zariadeni, ktoré ju reprezentuju,

* poloha regulovaného rozvojového Uzemia v meste,

« charakter konkrétneho uzemia.

Predmetom regulécie z hladiska intenzity vyuZitia Uzemia su navrhované rozvojové Uzemia do roku 2030 o vymere nad
0,5 ha s nasledovnymi urbanistickymi funkciami (€islo a nazov funkcie):
101 — Viacpodlazna zastavba obytného uzemia

102 — Malopodlazné zastavba obytného uzemia

201 — Obcianska vybavenost celomestského a nadmestského charakteru
202 — Obcianska vybavenost lokalneho vyznamu

301 — Priemyselna vyroba

302 — Distribuéné centra, sklady, stavebnictvo

401 — Sport, telovychova a volny ¢as

501 — ZmieSané tizemia byvania a obCianskej vybavenosti

502 — ZmieSané tizemia obchodu, vyrobnych a nevyrobnych sluzieb

Pre rozvojové Uzemia tychto funkcii, ak spifiaju kritérium vymery a navrhového obdobia, st na celomestskej Grovni
stanovené regulativy intenzity vyuzitia Uzemia, ktoré su vyjadrenim kritérii rozvoja pre konkrétny typ Uzemia v izemnom
plane mesta. Poloha regulovaného rozvojového tzemia v meste sa uplatfiuje v diferencovani narokov na intenzitu
zastavby. Potrebné je reSpektovat naroky na intenzitu vyuzitia izemia pre konkrétnu urbanisticku funkciu a jednotlivé
zariadenia v zavislosti od polohy v meste. Pochopenie a reSpektovanie hodnotovych vztahov v uzemi je jednym zo
z&kladnych predpokladov kvalitného navrhu rozvoja mesta a musi byt akceptované v stanovenych regulativoch miery
vyuzitia Uzemia. Z tohto dévodu treba reSpektovat’ rozdelenie Uzemia mesta na tri zakladné urbanistické celky: centrum,
vnutorné mesto a vonkajsie mesto.
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V intenzite vyuzitia Uzemia je potrebné zohladnit zdkladné charakteristické Specifika jednotlivych urbanistickych
celkov Uzemia mesta :

» centrum : tvori ho mestska ¢ast' Staré Mesto,

* vnutorné mesto: tvoria ho mestské ¢asti Ruzinov, Nové Mesto, Karlova Ves a Petrzalka,

« vonkajsie mesto: tvoria ho mestské ¢asti Podunajské Biskupice, Vrakura, Raéa, Vajnory, Devin, Devinska Nova Ves, Dubravka,
Zahorska Bystrica, Lamag, Rusovce, Jarovce a Cunovo.

Pri formulovani narokov na intenzitu vyuzitia Uzemia sa zohladruju charakteristické Specifika jednotlivych urbanistickych
celkov Uzemia mesta :

» pre centrum: blokova zastavba s vysokou mierou polyfunkcie, vySka zastavby reSpektujuca siluetu a zohladfiujuca charakter
prostredia, naroky na rieSenie podzemia, poziadavky na formovanie parteru, zabezpecenie parkovania ako i €asti technického a
prevadzkového vybavenia Uzemia podzemi,

» pre vnutorné mesto. kombinacia blokovej, solitérnej a vysSkovej zastavby, uplatnenie dominant, moznosti rozvoja vSetkych foriem
byvania, moznosti uplatnenia aj zariadeni ob¢ianskej vybavenosti arealovej ako aj vybranych druhov vyroby,

* pre vonkajsie mesto: Siroké uplatnenie funkcie byvania aj s moznostami uplatnenia rozvolnenej zastavby s niz§ou podlaznostou a
zastavby rodinnych domov (az po vidiecky charakter pri€lenenych obci), moznosti lokalizacie primestskych nakupnych centier,
zariadeni obcianskej vybavenosti s vy$Simi narokmi na plochu pozemkov, ako aj Uzemné moznosti pre lokalizaciu vyrobnych podnikov.

Rozvojové uzemie je Uzemie mesta, v ktorom Uzemny plan navrhuje:

* novu vystavbu na doteraz nezastavanych plochéach,

+ zasadnu zmenu funkéného vyuzitia,

» zmenu spdsobu zastavby velkého rozsahu.

Stabilizované uzemie je Uzemie mesta, v ktorom uzemny 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 dokoncenej stavby, ktorou sa zvacSuje jej objem pristavbou, nadstavbou; v pripade arealovych
stavieb doplnenim komplexu objektov o stavby, ktoré svojou velkostou a funkénou naplfiou zasadne

nemenia charakter arealu;

Pristavba: pristavbami sa stavby pédorysne rozsiruju a su navzajom prevadzkovo spojené s doterajSou stavbou;
Nadstavba: zmena uz dokoncéenej stavby, ktorou sa zvacsuje objem stavby vytvorenim dalSich podlazi alebo podkrovia;
Prestavba: obnova jestvujucej stavby formou renovacie, rekonstrukcie alebo inych stavebnych dprav, ktorymi sa
zasadne nemeni jej objem;

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

Hlavnym ciefom navrhu regulativov intenzity vyuZitia Gzemia v Uzemnom plane hlavného mesta SR Bratislavy je vyjadrit
na celomestskej urovni jednotne, zrozumitelne a prehladne kritéria na mieru vyuzitia rozvojovych uzemi mesta do roku
2030 pre 8 urbanistickych funkcii ( cca1000 rozvojovych tuzemi): 101 - Viacpodlazna zastavba obytného Uzemia, 102 —
Malopodlazna zastavba obytného uzemia, 201 — Obcianska vybavenost celomestského a nadmestského charakteru,
202 — Obcgianska vybavenost lokalneho vyznamu, 301 — Priemyselna vyroba, 302 — Distribu¢né centra, sklady,
stavebnictvo, 501 — ZmieSané Uzemia byvania a obcianskej vybavenosti a 502 — ZmieSané uzemia obchodu, vyrobnych
a nevyrobnych sluZieb.

Intenzita vyuzitia dzemia je pre vybrané funkéné plochy uréena regulativami, ktoré stanovuju maximalny rozsah
zastavby v rozvojovom tzemi a doplifiaji ho poZiadavkou na minimalny rozsah zelene.

Pre stanovenie regulativov bola pouzita metéda navrhu v dvoch stuprioch:

v prvom stupni boli vypocitané ukazovatele intenzity vyuzitia Uzemia zohl'adrfiujuce podlaznost zastavby a diferenciaciu
narokov na intenzitu vyuzitia Uzemia vyplyvajucu z polohy v meste (na podklade modelovych uzemi vymedzenych pre
tento ucel),

+ v druhom stupni sa ur€ili medzné hodnoty regulativov, ku ktorym sa priradili kody (zvolilo sa ich oznacenie pismenami
velkej abecedy A az M). Tento krok viedol k sprehladneniu celého systému a umoznil preniest regulativy intenzity
vyuzitia Uzemia do grafického vyjadrenia v izemnom plane (regulaéného vykresu), ¢im sa podporila jednoznacnost a
prehfadnost vyslovenych poziadaviek na rozvoj konkrétnych uzemi. Poslednym krokom k vyjadreniu regulativov intenzity
vyuzitia Uzemia dotknutych urbanistickych funkcii bolo potom ich systémové usporiadanie do vyslednych tabuliek podla
kédov miery vyuzitia Uzemia zvlast pre centrum, vnutorné a vonkajSie mesto. Tabulky ,Regulativy intenzity vyuzitia
rozvojovych Uzemi“ su neoddelitelnou sucastou regulaéného vykresu a spolu s nim predstavuju uceleny spdsob
regulacie intenzity vyuZitia Gzemia v Uzemnom plane hlavného mesta SR Bratislavy.

POPIS PREDMETNYCH POZEMKOV:

Pozemky sa nachadzaju v HI. meste SR Bratislava, na okraji mestskej Casti Nové Mesto, v katastralnom uzemi
Vinohrady pri ulici Viéfiova. Predmetom ohodnotenia resp. stanovenia VSH "obvyklého" najmu je pozemok na parc. KN
€. 5930/38, 5930/39 a 5930/40 evidovanych v overenom GP €. 157/2017 resp. pred rozdelenim na LV €. 3673-CiastocCny.
Hodnotené pozemky si momentalne zatravnené a slizia ako verejna zelen pri bytovych domoch. Hodnotené pozemky
sU mierne svahovité az rovinaté. Dostupnost’ centra mesta, ktora obsahuje zakladnu a vyssSiu obc&iansku vybavenost je
cca 10-15 min mestskou hromadnou dopravou...

Predmetom ohodnotenia su pozemky na parc. KN €. 5930/38, 5930/39 a 5930/40 evidované v overenom GP €. 157/2017
resp. pred rozdelenim na LV &. 3673-Ciasto€ny, k,u. Vinohrady, obec Bratislava - mestska ¢ast Nové Mesto, okres
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Bratislava lll., ktoré v zmysle Uzemného planu HI. mesta SR Bratislava st uréené pre funkéné vyuZitie viacpodlaznej
zastavby obytného uzemia (kéd 101) - t.j. Uzemia slUZiace pre byvanie vo viacpodlaznych bytovych domoch a k nim
prislichajuce nevyhnutné zariadenia - v sulade s vyznamom a potrebami uzemia stavby obcianskeho vybavenia, zelen,
ihriskd, vodné plochy ako sucast parteru a pléch zelene, dopravné a technické vybavenia, garaZze, zariadenia pre
poziarnu ochranu a civilna obranu... Podiel funkcie byvania musi tvorit min. 70,00 % z celkovych zastavanych pléch
nadzemnej Gasti zastavby funkénej plochy. . Su sti¢astou stabilizovaného tizemia, 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 mozZnost vyuZitia len pre dané ucely...
Momentalne st funkéne nevyuZivané, ale v zmysle Uzemného konania... a prestavbe budu sliit ako parkovacie plochy.
Vzhladom k polohe a €ase je moznost vyuZitia len pre dané ucely.

Je moznost napojenia na v§etku dopravnu a technicku infrastruktaru.

> Ohodnotenie pozemku je stanovené metédou polohovej diferencidcie.
Spolu : . 2
Parcela Druh pozemku Vzorec . 2 Podiel Vymera [m?]
vymera [m?]
5930/38 ostatna plocha 41,00 41,00 1/1 41,00
5930/39 zastavané plochy a nadvoria 6,00 6,00 1/1 6,00
5930/40 zastavané plochy a nadvoria 43,00 43,00 1/1 43,00
Spolu vymera | | | | | 90,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHws = 66,39 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 5. obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov 1,50
situacie
kv 5. rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym 1.00
koeficient intenzity vyuzitia vybavenim '
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreaénych Guzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia
ki . . , . , . . .
koeficient technickej 4. v.eI[m d.ob’ra vybavenost (moznost napojenia na viac ako ftri druhy 1,50
. " . verejnych sieti)
infrastruktury pozemku
kz 1. pozemky uréené uzemnym planom na vysSie vyuzitie, nez na aké sluzia v
koeficient povySujucich  sucasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény 1,50
faktorov sidla a pod.)
kr . , , ..
koeficient redukujacich 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 085
zastavby, a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,50*1,00*1,00*1,30*1,50* 1,50 *0,85 3,7294

Jednotkova hodnota pozemku
\VSeobecna hodnota pozemku

VSHwmi = VHwms * kep = 66,39 Eur/m2 * 3,7294
VSHroz = M * VSHwms = 90,00 m2 * 247,59 Eur/m?

22 283,10 Eur

247,59 Eur/m3

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov

Vseobecna hodnota
pozemku v celosti [Eur]

Spolu

parcela €. 5930/38 10 151,19
parcela ¢. 5930/39 1 485,54
parcela ¢. 5930/40 10 646,37

22 283,10
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3. NAJMY
3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

VSEOBECNE - VSEOBECNA HODNOTA NAJMU POZEMKOV (VSHroz) podra
Vyhlasky 254/2010 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.t. o stanoveni

VSH majetku v zneni neskorsich predpisov.

Stanovena vSeobecna hodnota pozemkov sluzi ako vychodiskovy podklad pre urCenie objektivneho najomného.
Najomné na predmetnych pozemkoch je uréené za predpokladu zakladnej urokovej sadzby ECB (NBS) v danom obdobi,
25 ro€nej navratnosti investicie (ul. Visnova) a 23,00 % danového zatazenia.

VSeobecnu hodnotu roéného najmu pozemku vypocitame podfa vztahu

y . 1+k)"k
VSH \p = VSHp, {(er%} N
[EUR/rok]
kde:
VSHpwms - v8eobecna hodnota pozemku na mernt jednotku [EUR/m?],
k - diskontna sadzba, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],
kn - koeficient zohladnujuci danové zatazenie danou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100, kde N vyjadruju
naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan z prijmu v percentach).

n - obdobie predpokladanej navratnosti investicie (15-40) rokov .

Zakladna arokova sadzba za obdobia:

Sadzba hlavné refinanéné operacie (obchody) sa povazuje za zakladnu urokovu sadzbu ECB podla § 17 ods 1 Zakona o
zavedeni meny euro v Slovenskej republike (Zakon €. 659/2007 Z. z. a dalSich vSeobecne zavaznych pravnych
predpisov SR). - podla poslednym znamych udajoch k 09/2016...

Rok/mesiac Urokové miery z vkladov (nové obchody) - EUR vV [% p.a.]
12/2018 0,21

3.1.1 Pozemok evidovany v GP ¢. 157/2017, k.u. Vinohrady na

VSH m2 pozemku polohovou diferenciaciou: 247,590 Eur
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 25 rokov
Urokova miera: 0,21 %
Dan z prijmu: 23 %
Koeficient zohladnujuci danové zat'azenie: 1,23
Poéet MJ pozemku: 90,00 m?

n
Néjom za rok na m?; VSHNPMJ = VSHPOZMJ * |:§;I:T+::;n_::| * kn

(1 + 0,0021)25 * 0,0021
(1 +0,0021)25 - 1

V8HNpMy = 247,590 [ } *1,23 = 12,517 Eur/m2/rok

Najom za rok spolu: V8HNp = M * V8Hypw = 90,00 m2 * 12,517 Eur/m2/rok = 1 126,53 Eur/rok


file:///C:/_img/Documents/ZAKLNBS/LEGISLAT/Z6592007.PDF
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III. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

> Vseobecnd hodnota ndjmu pozemkov bola stanovena vypoétom.

Vzhladom na umiestnenie pozemkov, pristupnost, vSeobecna hodnota stanovena vypoétom objektivne vystihuje
vSeobecnu hodnotu najmu predmetnych pozemkov v danom mieste a Case pri jej pripadnom poctivom prenajme v
beZznom obchodnom styku.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU pozemkov stanovenej podfa vyhlasky
MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni hodnoty majetku:

Nazov Najom/MJ Najom
[Eur/rok] [Eur/rok]
Pozemky
Pozemok evidovany v GP ¢. 157/2017, k.0. Vinohrady na parc. ¢. 5930/38 (41,00 m?) 12,517 513,20
Pozemok evidovany v GP ¢. 157/2017, k.u. Vinohrady na parc. ¢. 5930/39( 6,00 m?) 12,517 75,10
Pozemok evidovany v GP ¢. 157/2017, k.0. Vinohrady na parc. ¢. 5930/40 (43,00 m?) 12,517 538,23
Spolu 1126,53

Z.aokruhlene 1 130,00

Slovom: Jedentisicstotridsat Eur/rok

V Bratislave dfia 28.1.2019 Ing. Peter Vinkler

IV. PRILOHY

> Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 3673-giastoény, k.0. Vinohrady zo dia 27.01.2019, vytvoreny
cez katastralny portal GKU Bratislava.
Kopia z katastralnej mapy, mapovy list €. ..., k.U. Vinohrady zo dna 27.01.2019, vytvoreny cez katastralny portal
GKU Bratislava.
Geometricky plan €. 157/2017 na oddelenie pozemkov parc. €. 5930/38, 5930/39 a 5930/40, mapovy list €. Pezinok
9-9/12, vyhotoveny zo dfia 19.10.2017 a overeny Okresnym uradom v Bratislave - katastralnym odborom zo dnia
30.10.2017 pod €. 2508/2017 ..

» Zavazné stanovisko hlavného mesta SR Bratislavy k investiénej vystavbe vydanej zo diia 18.01.2016..., kde je
uvedené funkéné vyuZite predmetnych pozemkov (pred rozdelenim) v zmysle Uzemného planu HI. mesta
SR Bratislavy...

> 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 01 Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné €islo znalca 913 776.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 22/2019.

Zaroven vyhlasujem, ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Podpis znalca



