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7nalec v odbore Stavebnictvo, odvetvie Odhad hodnoty nehnutel'nosti

811 04 Bratislava, Prazska 27 tel. 0903 461 223, e-mail: milanhaviar@gmail.com
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Zadavatel:

MIESTNY URAD BRATISLAVA - NOVE MESTO
Junacka 1
832 91 Bratislava

Cislo spisu (objednavky): 545/2019, pisomna zo dila 27.11.2019

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 26/2019

Vo veci: stanovenia vieobecnej hodnoty pozemku registra ,C* KN parc. & 13343 /3 - orné pda o vymere 538 m2 k.
. Nové Mesto obec Bratislava - m. & Nové Mesto, okres Bratislava I11., pre ti¢el prevodu pozemku.
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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar &islo posudku: 26 / 2.

[.UVOD

1. Uloha znalca: Podla objednavky 545/201
hodnoty pozemku registra ,C* KN parc. & 13343
m. & Nové Mesto, okres Bratislava IIL.

9, zo dna 27.11.2019 je znaleckou tlohou stanovenie vSeobe
/3 - orné poda o vymere 538 m2 k. 4. Nové Mesto obec Bratisl

2. U¢el znaleckého posudku: uzatvorenie zmluvy o prevode vlastnictva pozemku.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujiici na zistenie stavebno-technického stavu):
29.11.2019

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 29.11.2019

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatel'om:
e Objednavka &islo: 545/2019, Miestny tirad Bratislava - Nové Mesto, zo dita 27.11.20191xA4
e Uzemnoplanovacia informécia, 43607/11634/2019/ZP/PIFTA, Miestny urad Bratislava - Nové Mes
dia 21.11.2019, 5xA4
b) Podklady ziskané znalcom:
e Vypis zkatastra nehnutelnosti, Vytvorené cez Katastralny portal, Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 2
okres Bratislava 111, Obec BA-m.¢. Nové Mesto, katastralne uzemie Nové Mesto, zo dha 30.11.2019, 1xA
e Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava III., Obec BA-m.¢. Nové
Mesto, katastralne uzemie Vinohrady, zo dna 30.11.2019, 1xA4
e  Ponuky realitnych kancelarii
e Vysledky obhliadky nehnutel'nosti zo dna 29.11.2019
e Fotodokumentacia skutkového stavu pri obhliadke

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

e VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeol
hodnoty majetku v platnom zneni.

e Zakon & 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplnenti niektorych za
v platnom znent.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonéava za
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoé¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zako
platnom zneni.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 213/2017 a C. 107/2016 Z.z. ktorou sé
a doplia vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 228/2018 Z. z., ktorou sa vyk
zakon ¢ 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych za
v znenf{ neskors$ich predpisov.

e 7akon & 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa vyk
zakon NR SR & 162/1995 Z.z. o Kkatastri nehnutelnosti a o zéapise vlastnickych a inych
nehnutelnostiam (katastralny zakon) v platnom zneni.

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu vieobecnej hodnoty nehnutelnost{ a stavieb, Zilinska uni
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e Miloslav Ilavsky, Milan Nig, Dusan Majduch - Ohodnocovanie nehnutelnosti, ISBN 978-80-9710-
Mlpress, 2012

e Uzemny plan hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy rok 2007 v znen{ zmien a doplnkov

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

a) Definicie pojmov
VZeobecn4 hodnota (VSH)
Vieobecna hodnota je vysledné objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym od
ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut' na trhu v podmienkach
sitaze, pri poctivom predaji, ked kupujtci aj predavajici budd konat s patri¢nou informovano
opatrnostou a s predpokladom, %e cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou.
Vysledkom stanovenia je vieobecna hodnota na trovni s dafiou z pridanej hodnoty.

b) Definicie pouzitych postupov
Stanovenie véeobecnej hodnoty pozemkov
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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar ¢islo posudku: 26 /

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaji met6dy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebr_ly 'sﬁbor‘
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnut
odliznosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metéda (Len Pozemok schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vy
képitalizéciou budticich od&erpatel'nych zdrojov potas tasovo neobmedzeného obdobia),

e Metoda polohovej diferencidcie (Princip metédy je zaloZeny na ur¢eni hodnoty koeficientu polc
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej met6dy:

a) Vyber pouzitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stano
vseobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

Pouzita je met6da polohovej diferenciacie.

Vyber pouzitej metédy pre stanovenie VSH som rozhodol po postideni moZnosti pouZitia ostatnych metdd:

Pre pouzitie vynosovej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty som nemal k dispozicii potrebné tidaje, res
najomné zmluvy na podobné Pozemok.

Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dévodu nedostatku podkladov pre danu
lokalitu a typ nehnutel'nosti. Udaje o skutoéne realizovanych kipnych cenach nehnutelnosti nie st znalcom
dostupné a existujtce databazy realitnych spoloc¢nosti nie st dostato¢ne preukazatel'né, aj ked porovnanie cier
nehnutelnosti v danom mieste a ase pri ich prevodoch je najvhodnej$ou metédou pre stanovenie VSH. V stidas
podmienkach SR v8ak nie st pre $irSie uplatnenie tejto metédy vytvorené potrebné podklady.

Metéda polohovej diferenciacie pre Pozemok vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHyy * kep) €1,

kde M - poCet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHy; - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a evidenc¢né tdaje:
V popisnych tdajoch katastra st nehnutel'nosti evidované na Vypise z listu vlastnictva ¢. 2382, Parcela regist
evidovana na katastralnej, okres Bratislava III., obec BA-m.¢. Nové Mesto, k.4. Nové Mesto nasledovne:

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné cislo Vymera v m2 Druh pozemku Spbsob vyus. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
13343/ 3 538 oma poda 1 2
Legenda:

Spésob vyuZivania pozemku:

1 - Pozemok vyuZivany pre rastlinnd vyrobu, na kiorom sa pestuju obilniny, okopaniny, krmoviny, technické plodiny,
zelenina a iné polfnchospoddrske plodiny alebo pozemok dolasne nevyuZivany pre rastiinnd vyrobu
Umiestnenie pozemkiu:
2 - Pozemok je umiestneny mimao zastavaného (izemia obce
Ostainé parcely nevyZiadané

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. &islo Priezvisko, meno (nézov), rodné priezvisko, ddtum narodenia, rodné éislo (ICO) a Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

U&asinik pravneho vztahu: Viastnik
1 Hiavné mesto SR Bratislava, Primacidlne nam. 1, Bratislava, PSC 814 1/1
; 838, SR
ICO:
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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar ¢islo posudku: 26 /2019

CAST C: TARCHY
Por.c.:
Podl'a LV pre 13343/3 bez zapisu

Iné udaje:
Podl'a LV pre 13343/3 bez zapisu
Poznamka:
Bez zapisu.
c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:
e Obhliadku spojenti s miestnym 3etrenim som vykonal bez Gi¢asti vlastnika nehnutel'nosti. Pred obhliadkou
boli dolozené podklady dodané zadavatel'om. Pri obhliadke boli vyhotovené fotografické zabery skutkoveho
stavu pozemku s okolim. K obhliadke nehnutelnosti som zabezpetil z katastrdlneho portalu vypis z
katastra nehnutelnosti. V ¢ase obhliadky bola na pozemku neobhospodarovana zdhrada pristupna z
verejného priestoru - obsluznej komunikacie. Hranice pozemku od susednych parciel boli identifikované
podla polohy vo vztahu k polohe oplotenia. Identifikicia hranic na mieste bola odhadom, pretoZe neboli na
mieste ndjdené hrani¢né prvky vymedzujice hranice jednotlivych parciel..
e Fotodokumenticia bola vyhotovena pri obhliadke.
d) Technicka projektova dokumentacia:
Predmetom ohodnotenia je pozemok a nie stavba, preto sa neporovnavala projektova technicka dokumentacia.
e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané tidaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom. Neboli
zistené rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra so zistenym skutonym stavom.
K obhliadke neboli poskytnuté nadobtdacie doklady, preto nebol zistovany pravny stlad vlastnickych dokladov so
skutoc¢nostou.
Pristup k nehnutel'nosti je zabezpedeny z verejnej komunikacie - Pezinska ulica.
V popisnych ddajoch katastra je stav pozemkov nasledujuci:
e Pozemok parc. & 13343/3, o vymere 538 m2, druh pozemku orna poda, k. . Nové Mesto
f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
Pozemok v spoluvlastnickom podiele 1/1, k. 4. Nové Mesto parc. C.:
e 13343/3, 0 vymere 538 m?, orna pdda
g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
nie su.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetna nehnutelnost sa nachadza v katastralnom tizemi Nové Mesto, v mestskej Casti Bratislava - Nové Mesto, v
okrese Bratislava IIL. v hlavnom meste SR. Jedna sa o obl'ibenti mestsku ¢ast Bratislavy s polyfunk¢nou zastavbou -
byvanie, kompletna ob¢ianska vybavenost, $portové zariadenia a plochy, rekreatné plochy.

V mestskej ¢asti je dobre rozvinuté ob&ianska vybavenost. Dopravné spojenie s centrom mesta je vyhovujuce,
zastavky MHD sii v dostato¢nej blizkosti v pesej vzdialenosti 5-10 min. (autobus, elektricka). Blizkost Zeleznicnej
stanice Vinohrady a Predmestie.

Najbliz$ie nakupné moznosti pontika priamo Radianska ulica a Pekna cesta, ktora je lemovana radom obchodov a
sluzieb s roznou $pecializaciou. JuZne od lokality len 10 mintt cesty autom, sa nachadza obchodné centrum Vivo,
poniikajtice spektrum nakupnych moznost{ ako aj spolo¢ensko-zabavné centrum. V mestskej Casti si expozitdry
bank, materské $koly, zakladné gkoly, stredné §koly a gymnazid, strediska zdravotnej starostlivosti, velkopredajne
potravin, zname §portovy areal Inter, plavareti Pasienky, ¢i oddychovo - rekreaény areél Kuchajda. Do pétnastich
mintt je vzdialenost’ do Bratislavského lesoparku. Vd'aka svojej polohe predmetna lokalita svojim obyvatelom
pontika aj I'ahkd a rychlu dostupnost kultiry, pretoZe cesta do centra mesta, kde sa nachadza

velk4 Cast kin, divadiel a klubov opat’ netrva (MHD) viac ako $tvrt hodinu..

Je dobré dopravné spojenie do ostatnych mestskych ¢asti, rychle napojenie na dial'ni¢nu siet, nakol’ko nehnutel'nost
sa nachadza v blizkosti vychodnej radialy- Ra¢ianska ulica mesta smerom do Pezinku a opacne do centra. V lokalite
su vSetky inZinierske siete.

Konfliktné skupiny obyvatel'ov sa v danej lokalite nenachadzaju.
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Znalec: Ing.arch. Milan Haviar Sislo posudku: 26 / 2(

Pozemok sa nachadza vo vntri bloku medzi Pezinskou a Jurskou ulicou.

b) Analyza vyuZitia nehnutelnosti:

Pozemok parc. & 13343/3 je sttastou viacerych pozemkov zéhrad v preluke medzi zastavanymi pozer
rodinnymi domami. V sttasnosti nie je zastavany av tase obhliadky nebol vyuZivany - zarastena neudrzi
zahrada.

Podl'a dodanej UPI z platnej tizemnoplanovacej dokumentacie je pozemok sucastou {izemia urceného ako ¢
izemie rodinnych domov s maximalnym poétom podlazi 2, max. Kkoeficientom zastavanej plochy 0,3,

koeficientom vol'nej zelenej plochy 0,6.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Do obhliadke konstatujem, Ze neboli zistené Ziadne riziké, ktoré by mohli negativne ovplyvnit stitasné vyuZziv
nehnutelnosti. Je realny predpoklad na zmenu vyuzitia pozemku v ramci moznosti funkéného vyuZitia v zmys|
izemnoplanovacej dokumentacie.

Na pozemku neviaznu tarchy.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

POPIS

Pozemok parc. & 13343/3 je stitastou nezastavanych pozemkov v preluke medzi zastavanymi pOZe
»dinnymi domami. Svojou dlhgou stranou hrani¢i pozemok so Styrmi zastavanymi pozemkami rodinnymi dc
up na pozemok je cez branu v oploteni z Pezinskej ulice.

mok je rovinny.

ok je cely oploteny.

InFinierske siete su lokalizované v komunikécii pri pozemku na Pezinskej ulici.

& ma skoro kompaktny tvar predizeného obdl#nika s velkostou stran cca 11 ma 50 m. Pozemok je
srientovany kratSou stranou stibesne s obsluznou komunikaciou v smere JZ-SV. Na pozemku st nespevnené
s travnatym povrchom a v Casti ovocné stromy.

Sriemerna cena stavebnych pozemkov v okrese Bratislava IIL k obdobiu ohodnotenia je cca 280 €/m?.

: hiu ohodnotenia je cena stavebnych pozemkov v lokalite v rozmedzi cca 150 € a% 490 €/m?.

4 wyvoja priemernych cien pozemkov na trhu nehnutelnost{ vpredmetnom okrese je dokume
v prevzatom grafe z portalu www. nehnutel'nosti.sk v prilohe.
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VSeobecnd hodnota pozemku sa vypotita podla zakladného vztahu:
VSH pozemku = M x V§Hy; [€]

M - vymera pozemku v m2

VSHM] - jednotkovd vSeobecna hodnota pozemku v €/m?
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku sa stanovi podl'a vztahu:
VSHM] = VHM] X Kpp [€/m2]

VHM] - jednotkovd vychodiskova hodnota pozemku

ep - koeficient polohovej diferenciacie

M - vymera pozemku v m?

VSHM] - jednotkova vSeobecna hodnota pozemku v €/ m?2

Koeficient povysujicich faktorov urcujem odbornym odhadom znalca v hodnote 1,80 z nasledujiicich dévodov:

v stcasnosti nezastavany pozemok, ktory je urCeny tizemnym planom na vySSie vyuZitie, ne% na aké sltzi v
sucasnosti.

Koeficient redukujicich faktorov uréujem odbornym odhadom znalca v hodnote 0,60 z nasledujicich dévodov:
obmedzujtice regulativy zastavby - pozemok je v stabilizovanom tizem{ a aj moZnost rozsahu novej vystavby na ¢asti
pozemku je obmedzeni a limitovans vymedzenymi stavebnymi &iarami, a umiestnenou zastavbou RD na susednych
pozemkoch. Pri dodr¥ani odstupov stavby od susednych pozemkov 3 metre je limitovan4 plocha na vystavbu.

Spolu Spoluvlastnicky ; 5
Parcela Druh pozemku vymera [m?] Hotidi Vymera [m?]
13343/3 orné péda 538,00] 1/1 538,00]
Obec: Bratislava

Vychodiskova hodnota: VHyj = 66,39 €/m?

Oznacenie a nazov " Hodnota
koeficientu ’ Hitfinotenie koeﬁcien:’
; 5. vel'mi dobré obchodné a obytné &asti v mestach od 50 000 do 100 000
ks |obyvatel'ov, obytné z6ny miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s
koeficient vieobecnej |

situacie !_miest nad 100 000 obyvatel'ov - B
| Pozemok jev kl'udnej obytnej oblasti s vybornou dopravnou obsluhou

dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu If 1,20
!
|

1’6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s nadstandardnym
Ivybavenim,
[ nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, $port s

r ky ) ...._ /nadStandardnym vybavenim, 1,05
Koeficient intenzity vyu¥itia - nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kulttru s niz$im |
fﬁtand_ardom vybavenia

- _ | Rodinné a bytové domy

ko 4. pozemKy v mestach s mo#nostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy

koeficient dopravnych  oznoer vyuZitia mestskej hromadnej dopravy v tesnej pesej dostupnosti jej 1,00

vztahov I zastdvok

ke {3 plochy obytnych a rekreaénych tizemf (obytn4 alebo rekreacn4 poloha)

koeficient funkéného T P i 1,10

vyusitia tizemia _,_fio_c_}i{flzeml s prevahou ploch byvania

ki 4. vel'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych

koeficient technickej ~ |Sieti) 1,50

infradtruktiry pozemku MozZnost pripojenia sa na viac ako tri druhy inZinierskych sieti. |
1. pozemky uréené Uzemnym pldnom na vyssie vyuZitie, neZ na aké sltizia v !

kz stcasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zbny sidla a
koeficient povy3ujiicich |pod.) - N 1,80
faktorov V sicasnosti nezastavany pozemok urceny iizemnym pldnom na vyssie vyuZitie, nes

na aké slizi v sucasnosti
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh mozZnej zastavby,
nezabezpeceny pristup z verejnej komunikécie, chranené tzemia, neobmedzujtice
falch [regulativy zastavby a pod.)
aktorov R - : oy PIRR .
; Z dévodu Ze si pre izemie obmedzujiice regulativy zdstavby

koeficient redukujiicich 0,60
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JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Hodnota j

Nazov Vypocet
Koeficient polohovej diferenciacie kep =‘_1,20 *1,05%1,00*1,10*1,50* 1,80 * 0,60 ] 2,2453
Tednotkova vieobecna hodnota pozemku VSHw; = VHuy * kep = 66,39 €/m?2 * 2,2453 149,07 €/m?
VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela & 13343/3 538,00 m? * 149,07 €/m2 * 1/1 80 199,66
Spolu 80 199,66
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Inzaleckou alohou bolo stanovenie vieobecnej hodnoty pozemku registra ,C“ KN parc. ¢. 13343/3 - orna poda o
S mZk 0. Nové Mesto obec Bratislava - m. & Nové Mesto, okres Bratislava IIL.

i
[¥5]

sucku bola pouzitd na vypotet VSH metdda polohovej diferenciacie, v zmysle vyhlaSky Ministerstva
VoSt SR €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom znent.

>u

= hodnota bola stanovens s vyuZitim metodickych postupov uvedenych v prilohe & 3 vyhlasky ¢. 492/2004

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Pozemky
| Pozemok registra "C” KN k. Nové Mesto - parc. & 13343/3 (538 m2) 80 199,66
VSeobecna hodnota celkom 80 199,66
VSeobecna hodnota zaokriihlene 80 200,00

Slovom: Osemdesiattisicdvesto Eur

V Bratislave dina 16.12.2019 Ing. arch. Milan Haviar
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~ Img grch. Milan Haviar &islo posudku: 26 /20

V. PRILOHY

inavka islo: 545/2019, Miestny trad Bratislava - Nové Mesto, zo diia 27.11.20191xA4

pis z katastra nehnutelnosti, Vytvorené cez katastralny portal, Ciastogny vypis z listu vlastnictva €. 23
~4re< Bratislava 1L, Obec BA-m.c. Nové Mesto, katastralne uzemie Nové Mesto, zo dita 30.11.2019, 1xA4
‘=formativna kopia z mapy, Vytvorené cez katastralny portdl, okres Bratislava IIL., Obec BA-m.¢. Nové

watastralne Gzemie Vinohrady, zo dita 30.11.2019, 1xA4

Miestny trad Bratislava - Nové Mesto

~sodokumentacia skutkového stavu pri obhliadke, 1xA4

Prilohy spolu: 9 listov formatu A4

Strana 9



Priloha €. 1b)

MESTSKA CAST BRATISLAVA - NOVE MESTO
MIESTNY URAD BRATISLAVA - NOVE MESTO
Junicka &. 1, 832 91 Bratislava 3

Dodavatel’:

Haviar Milan ingarch
PraZskd 27

81104 Bratislava

1CO: 30866367
DIC: 1020158579

Objednavka ¢&. 545/2019

Predmet objednavky Spolu
EU
Na zéklade Rémeovej zmluvy UEZ ¢, 257/2019 si objednavame:

R
Vypracovanie znaleckého posudkuy za &elom stanovenia vieobecnej hodnoty ]

pozemku registra "C" KN parc. & 13343/3, orng pbda, o vymere 538 m2, v k..
Nové Mesto, evidovaného na LV &, 2382,

" k &islu spisu: 10404/2019 /ul. Pezinska/
| '

160.00

Presnd adresa a PSC
odberatela, ktorému ma
byt faktira zaslang

Mestské dast’ Bratislava - Nové Mesto
Jundcka 1
832 91 Bratislava 3

Dodacia lehota

14 dni od dorudenia faktiiry

Cislo objednivky uvédzajte vo faktire,
Predmet objednavky je rozpoctovo kryty,

Pracovnik zodpovedny za vystavenie objednavky,
Meno a priezvisko: Zuzana Kozdkova Mgr.
Telefonne ¢islo: 02/49253 138

E- mail: pravne.kozakova@banm,sk

zabezpegenie kontroly a za prevzatie objednavky:Zuzana Kozékova Mgr.

Détum vystavenia:

Zékladn4 finanéng kontrola podPa zak, & 357/2015 Z.z. a Smernice IRP 30 2019 05 17 SM 17: 4

|

—_—
Zamestnanec zodpovedny za vystavenie objedndvky Starosta

Vo finan¢nej operécii alebo Jej Sasti JE/MNIEIE Y mozns pokragovat, Vo finanénej operdcii alebo jej Casti JE/NIE-JE D mozng ;%@vat‘. /
Pty /

Py

2, ,:'/f'g—}l, J’?*
RN L

j Meno a priezvisko Détum . Podpis Meno a priezvisko starostu Détum
Liwestnanca Bl o
——

B /fax Bankové spojenie Cislo gty I¢o Strankové dni

02/49253 111 Prima bankg Slovensko, a.s. SK08 5600 0000 0018 0034 7007 00603317 Pondelok 8%-12% 13%_ 1%
02/45 529 459 Streda 8% 120 300 00
e-mail: banm@banm.sk DIC Piatok ~ §%. 1%
www.banm.sk

2020887385




Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Vytvorené cez katastralny portal

Okres: Bratislava lll
Obec: BA-m.¢. NOVE MESTO Datum vyhotovenia 30.11.2019

Katastralne Gizemie: Nové Mesto Cas vyhotovenia: 13:03:24

CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 2382
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné Cislo  Vymera v m2 Druh pozemku Spésob vyuZ. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
13343/ 3 538 orna péda 1 2
Legenda:

Spésob vyuzivania pozemku:
1 - Pozemok vyuzZivany pre rastlinng vyrobu, na ktorom sa pestujii obilniny, okopaniny, krmoviny, technické plodiny,
zelenina a iné polnohospodarske plodiny alebo pozemok docasne nevyuzivany pre rastlinni vyrobu
Umiestnenie pozemku:
2 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaného tzemia obce
Ostatné parcely nevyziadané

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. ¢islo Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, ditum narodenia, rodné éislo (IéO) a Spoluvlastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam. 1, Bratislava, PSC 814 1/1
. 99, SR
ICO :
Titul nadobudnutia Ziadost o zépis Protokolu &. 11 88 0174 13 00 zo diia 27.06.2013 na pozemok registra C
KN parc.€.21970, Z-12343/13.
Titul nadobudnutia Oznamenie o uréeni sdp.é&isla 39810/10831/2018/PR/VRAA z 22.11.2018, Z-23419/18
Ugastnik pravneho vztahu: Néajomca
2 POLUS, a.s., Vajnorska 100, Bratislava, PSC 831 04, SR /
ICO :

K vlastnikovi €. 1 je nagjomny vztah na pozemok parc.¢. 15127/13, 15127/14 podla najomnej zmluvy &. 117/2007 zo
dna 27.04.2007 na dobu uréitd od 01.09.2007 do 31.08.2017 - N 17/07
Zlucenie spoloénosti, Z-315/2019
Uéastnik pravneho vztahu: N&djomca
3 Slovenska republika b4
Identifikator :

K viastnikovi €. 1 je ndjomny vzt'ah na pozemok parcelné &islo 15115/6 podla najomnej zmluvy &. 495/2005 zo dia
6.3.2006 na dobu neurditu, Z-2546/09

Ugastnik pravneho vztahu: Spravca
4 Mestska éast’ Bratislava - Nové Mesto, Junacka 1, Bratislava, PSC 832 1/1
91, SR
ICO :
Titul nadobudnutia PROTOKOL O ZVERENI MAJETKU HL.MESTA DO SPRAVY
Titul nadobudnutia PROTOKOL C.63 ZO DNA 30.9.1991 O ZVERENI MAJETKU HL. MESTA SR DO SPRAVY
‘ MESTSKEJ CASTI B-NOVE MESTO
Titul nadobudnutia Ziadost' o zapis, PPaSM 312/04 zo dria 16.8.2004, Pk.v1.14005, GP 11/2003 zo dfia 2.3.2004.
Titul nadobudnutia Ziadost' o zapis €. PPaSM 4/2010 zo diia 04.01.2010 - Protokol o zvereni nehnutelného
majetku ¢.: 11 88 0828 09 00
Titul nadobudnutia Ziadost’ o zapis Protokolu €. 11 88 0174 13 00 zo diia 27.06.2013 o zvereni nehnutelného

majetku, pozemok
registra C KN parc.¢.21970, Z-12343/13.

Titul nadobudnutia Ziadost' o zépis Protokolu &. 11 88 0591 12 00 o zvereni nehnutelného majetku hl. mesta
SR BA do spravy Mestskej ¢asti Bratislava - Nové Mesto, pozemky reg. C-KN
parc.¢.22840/1, 22840/4, Z-11538/13.

Titul nadobudnutia Ziadost' o zapis Protokolu &. 11 88 0261 14 00 o zvereni nehnutelného majetku hl. mesta

Informativny vypis 1/6 Udaje platné k: 28.11.2019 18:00



Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Informativna koépia z mapy
Vytvorené cez katastralny portal

Okres: Bratislava Il 307#?7\\9&.59

Obec: BA—m\é\NOVE MESTO
Katastralne Gzemie:.[ Nove Mesto

13343/3\
o I \Q‘b
T 1 3343/2

\13343/1\ \

SCALE 1:430

10 0 10 20 30
METERS



;| MESTSKA CAST BRATISLAVA-NOVE MESTO
ity -, MIESTNY URAD BRATISLAVA-NOVE MESTO
’X’Bg% / Junicka ¢. 1,832 91 Bratislava 3

\ / Oddelenie Zivomého prostredia a iz

mného planovania

Vazena pani

Moraveova Toméikova Marianna Mor
Qddelenie pravae. podnikatel'ske.
spravy pozemkov a evidencie
supisnyeh tisiel

It
VA3 list &islo/zo dia a znacka Vybavuje/R/a Bratislava
13607 1163472019/ ZP/PIFTA Pitkova Tatiana Ing.arch 21L11.2019

02/49253373 tatiana.pilkovaia@banm.sk

ové Mesto

Ziadate!’ Moraveova Tomeikova Marianna. Mgr.. Oddelenie pravne, podnikatel'skych ¢innosti.
evidencie stpisnych cisiel a spravy pozemkov, TU

Ziadost’ zo dna: 21.11.2019

Parceta ¢. 13343/3. KN C, k. u. Nove Mesto

Lokalizacia v uzemn: Pezinska ul.

Urbanisticky obvod: 031

V zmysle Uzemného planu zony Podhorsky pas 7z r. 2006 v zneni neskordich zmien o doplnkoy je pozemok
sparc, ¢ 13343/3, reg. ~C* KN, k. 1. Nove Mesto stcastou uzemia uréencého ako obytne uzemice rodinnych domoy
maxmatnym poctom podlazi 2. maximalnym koeficientom zastavanej plochy 0.3 a s minimalnym Koeticientom volne)

zclenej plochy 0.6. Kopiu § 8 a § 9 prislusného VZN a schému z Uzemneho planu zony Podhorsky pas Vam zasielame
v prilohe

Vozmysle § 7 ods. 4 VZN mestskej casti Bratislava-Nové Mesto ¢.272006. ktorym sa vvhlasuje zavizna cast’
uzemncho planu zony Podhorsky pas v znem zmien a dopinkov je obytné uzemie rodinnych domov uzemie pozemkoy
zastavane objektmi rodinnych domov (podla § 43b novely zikona ¢. 50/76 Zb. - stavebny zakon. ods. 1 pism. b a ods. 3)
alebo e na zastavanie rodinnymi domami urcené. Cely objekt rodinného domu méze byt vyuzity aj pre malé Skolske
a zdravotnicke zariadenia ako jasle. Skolka. sukromni ambulancia lekdra a pod. s podmienkou zabezpecenia potrebnych
parkovacich miest na pozemku. prinaleziacemu k objektu a s podmienkou. ze¢ prevadzkou zariadenia nebude zhorsend
Kvalita obytneho prostredia

Vozmysle § 8 ods. 2 VZN musia byt" nove objekty v riesenom uzemi umiesthované a povolovane v ramei plochy
vymedzenej na pozemkoch regulaénymi prvkami priestoroveho usporiadania, Regulatné prvky priestorovéhe usporiadania v
zmysle uvedencho Uzemného planu zony Podhorsky pas predstavuja: ulicna ciara, hlavna stavebna Ciara, podruzna stavebna
Ciara. hranica moznej zastavby. Hlavna stavebna Ciara pre hlavné stavby v predmetnom tzemi je definovana vo vzdialenosti
min. § m od komunikacie FT DI Pezinska, podruzna stavebna Ciara pre doplnkové stavby vo vzdialenosti min. 3 m od
uvedene) komunikacie. Hranice moznej zastavby su definovane vo vzdialenosti min. 3 m od hranic pozemku.

Predmetna parcela je sice v zmysle uvedencho uzemného planu stavebnym pozemkom, vzhladom na svoje rozmery je
viak samostatne nezastavatelina.

B Bankon¢ spojenie Cislo 0¢tu 1CO Strankové dni
0249 253 512 Prini banka Slovensko, a. 5. SKOB 5600 0000 0018 003 603317 Pondelok 8-12,00 13- 17.00
02/45 529 459 Streda 8-12.00 13-17.00
DIC
e-mu datelnae banm.sk
natl. podatelnag banm.s| 2020887185
s hanmash

up_upi DEN20190043607 Strana | 22

Komplexne informacie o Vasom zaujmovom uzemi ziskate nahliadnutim do Uzemného planu zony Podhorsky
pas. ktory je zverejneny na adrese: w ww.banm.sk/uzemny-plan-zony-podhorsky-pas. .

Tato uzemnoplanovacia informacia plati 1 rok od datumu vydania, ak nebola schvalena nova uzemnoplanovaci
dokumentacia alebo zmeny a doplnky Gzemnoplanovacej dokumentacie. na zaklade Ktore) bola vydana. Toto vyvjadreme
nenahradza stanovisko mestske) cast Bratuslava-Noveé Mesto k investiénému zameru

Prilohy
Ix schéma z Uzemného planu zony Podhorsky pas
IX 3 8 Priestorové usporiadanie

§ 9 Limnty vyuzitia uzemia

u hl. mesta SR Bratislavy - odd. UIC
MC BNM, odd. UK a SP

»
aACa

g
S Mgr. Rudolf Kusy
starosta mestske) casti

v z. podla poverenia & 1142019
zo dina 30.09.2019
Ing. arch. Peter Vadkovic
zastupca starostu mestskej ¢asti

-2 lo Gt ICO Strankove dni

02/49 253 512 Prima bunka Slovensko, o, s, SKO8 5600 0000 0018 0034 7007 603317 Pondelok 8- 12,00 13- 17.00
02/45 529 4539 Streda 8-12.00 13- 17.00
e-matl: podatelnwa banm.sh IZ)UIEUNN —

www. banm.sk

up_upt DEN20190043607 Strana 2 z




§8
Priestorové usporiadanie

(1) Uzemie, riesené uzemnym planom zény Podhorsky pas, je charakterizované
zmiesanym funkénym vyuZitim, ktorému zodpoveda aj priestorové usporiadanie
zOny. VrieSenom Uzemi sa nachadzaju rozlahlé plochy pofnohospodarskej
(vinohradnickej) vyroby, dalej plochy pre individualnu rekreaciu (chatové osady)
aobytné Uzemie bytovych arodinnych domov (v diferencovanej skladbe)
s potrebnou  obgianskou, technickou adopravnou vybavenostou, sustredené
v sektoroch €. 1, 2, 3, 4 (v zmysle vymedzenia v § 2).

(2) Nové objekty v riesenom Gzemi musia byt umiestiiované a povolované v ramci
plochy vymedzenej na pozemkoch regulacnymi prvkami priestorového usporiadania
tak. ako st stanovené vo vykrese &.7 a &.8 Uzemného planu:

a) Uliéna ciara predstavuje hranicu medzi stavebnymi pozemkami a verejnym
priestorom komunikacii.

b) Hlavna stavebna &iara je iara, ohraniéujica z uliénej strany pédorys hlavnej
stavby na pozemku.

c) Podruina stavebna ¢&iara je Ciara ohranigujlica z uli¢nej strany pédorys
drobnych doplnkovych stavieb na pozemku (garaze, pristresky, rampy, schodiska,
terasy a pod.) mimo hospodarskych a skladovych objektov.

d) Hranica moznej zastavby pozemku vymedzuje mozné ohranidenie pédorysu
novonavrhovanych objektov na ploche pozemku.

(3) Prekrocenie uvedenych &iar a hranic je mozné:

a) podruZnej stavebnej ciary, iba v pripadoch, ked stéastou uliénej ciary je

oporny mur vo vyske min. 2 000 mm.,

b)  hranice moznej zdstavby v pripadoch stanovenych vo vyhlaske &. 532/2002 Z. z.

c)  hranice moZnej zastavby , v pripade vzajomnej pisomnej dohody susediacich

vlastnikov pozemkov

(4) V pripade, ze déjde k prerozdeleniu, alebo sceleniu pozemkov jednym
vlastnikom, v8etky regulaéné giary, ktoré sa nachadzaji na takto upravenych
pozemkoch maji smerny charakter mimo &ar, ktoré susedia s pozemkami
inych viastnikov

§9
Limity vyuZitia Gzemia

(1) Vdizemi zény Podhorsky pas je mozné realizovat stavby a ich zmeny v takom rozsahu, aby
neboli prekrocené limity vyuzitia tzemia.

(2)  Pre kazdy pozemok v zéne, ktory je navrhnuty pre zastavbu, Je zavazne uréena regulacia
a) maximalny pocet nadzemnych podiagi,

b) maximainy koeficient zastavanej plochy,

¢) minimalny koeficient valnej zelengj plochy.

(3)  Maximalny podet nadzemnych podlaZi je stanoveny v graficke| casti (vykres &. 8) pre kazdy
navrhovany pozemok pre zastavbu, priCom pocet nadzemnych podlazi Je stanoveny poctom podlazi
nad (roviiou najnizSieho bodu upraveného prifahlého terénu. V pripade. Ze objekt sa sklada
z jednotlivych prevadzkovo samostatnych sekcii, ktoré si na terasovito upravenom teréne. najnizsi
bod upraveného prifahiého terénu sa chape ako najniz3i bod terasy, na ktorej je osadena prevadzko-
Vo samostatna sekcia objektu.

Do poétu podiazi (maximéina podlaznost) nie je zahrnuté podkrovie, povala a posledné ustupujtice
podlaZzie (STN 73 43 01, body 2.19, 2.20 a bod 4.1.7 pism. a, b).

(4) U rodinného domu, ktory ma nadzemné podlazie na Grovni najnizsieho bodu prifahlého uprave-
ného terénu, pricom toto podlazie ie z naprotivnej strany pod troviiou prifahlého upraveného terénu
anad nim st dve nadzemné podiazia posledné nadzemné podlazie sa nepotita ako tretie nadzemne
podiazie, ak ma plochl strechu. Toto ustanovenie neplat ak nad tymto podlazim je podkrovie, povala,
alebo ustupujlce podlazie.

(5)  Pocet podzemnych podlaZi nie |e obmedzeny, pricom za podzemné podlazie sa povazuje kaz-
dé podiazie, ktoré ma trover podiahy alebo jej vaésej casti nizsie ako 1300 mm od najniz&ieho bodu
upraveneho prifahlého terénu.

(6)  Maximalny koeficient zastavanej plochy je dany pomerom zastavanych pléch pozemku k jeho
celkove| ploche pre kazdy navrhovany pozemok pre zastavbu a je vyjadreny v grafickej asti (vykres
£.8)

c.

(7)  Minimalny koeficient volnej zelene| plochy je dany podielom volnej zelenej (nezastavanej) plo-
chy pozemku z celkovej ploche pozemku.

(8) Vrémci volnej zelenej plochy pozemku je potrebné na kazdych 200 m® vysadit jeden strom.

(9)  Pre regulaciu zastavby plch individualnej rekreacie je pouzity diferencovany regulativ zastavby
(zastavane] plochy) rekreaénych objektov v zavislosti od rozlohy pozemku. Pouzity kéd VZN
v grafickej Casti, (vykres €. 8) ma pre jednotlivé pozemky nasledovny vyznam:

a)  rozloha pozemku: 400 m® a viac — zastavana plocha: 80 m?

b)  rozloha pozemku: 300 m* — 400 m® - zastavana plocha: 60 m?

¢} rozloha pozemku: do 300 m® - zastavana plocha: 40 m?

d) rozioha pozemku do 200 m® — zastavana plocha: koeficient 0,15

(10)Regulativy pre oplotenie pozemkov:

a) suvisla nepriehfadna, technicky vytvorena plocha oplotenia moze byt v max. vyske 110 cm od
upraveného terénu zo strany komunikacie alebo zo strany nizSej Urovne terénu,

b) v pripade, Ze oplotenie je stastou oporného muru, ktory je vyssi ako 50 cm stvisla nepriehfad-
n&. technicky vytvorena plocha oplotenia méze byt v max. vydke 60 cm od hornej plochy oporného
muru.

(11)Regulativy pre umiestriovanie propagaénych, reklamnych a informacénych zariadeni:

a) umiestiovanie reklamnych a propagacnych zariadeni v zéne nie je pripustné.

b) vzéne je moiné umiestiovat zariadenia. sliZiace pre informéciu a orientaciu obyvatelov
a navstevnikov zony.

-1




Schéma z Priestorovej
a funkénej regulacie
upPz Podhorsky pas

:]Zladost' 0 Uzemnoplanovaciu informaciu - pozemky

0 5 10 20 Meters
e [




PONUKY REALITNYCH KANCELARI{

Vyvoj cian nehnutelnost| za poslednych 53 ty2dinov

Grafy zobrazuju prememd ceny nehnutelnost! za m?

= Bratistava W - Stavebny pozemok
Bratistava It - Stavebny pozemok
283 €m2

180

PRIEMERNA CENA {¢/m2]

Zobrazit' inzeraty: Stz.ebn

wwav nehnuteinosti sk

https://www.topreality.sk/vyhladavanie

Video

Pozemky - byvanie, Ahoj Briezky, predaj, Nové Mesto
Nové Mesto (Bratislava lll)

800 m?

395000 €

493,75 €/m?

* 5.12.2019
e  Pozemok pre rodinné domy Nové Mesto
® Zenith Reality s.r.o0.

STAVEBNY pozemok, BA 3 - NOVE MESTO, Sliaéska ulica, 800 m2

Slia¢ska, Nové Mesto (Bratislava I11)
800 m?

366 000 €

457,50 €/m?

® 4.12.2019
* Pozemok pre rodinné domy Nové Mesto
® LeonReal

Statistika pristupov

x

Stavebny pozemok (na RD), BA Iil - Nové Mesto, Ahoj - Briezky; 2.168 m2; 0918 640 557

Merlotova, Nové Mesto (Bratislava I11)

PONUKY REALITNYCH KANCELARI{

2168 m?
437 936 €
202,00 €/m*

¢ 4.12,2019
*  Pozemok pre rodinné domy Nové Mesto
* LeonReal

Statistika pristupov

X

Stavebny pozemok (na RD), BA Ill - Nové Mesto - Vinohrady - Velky Varan, 5.156 m2

Horné Zidiny, Nové Mesto (Bratislava I11)
5156 m?

1134320€

220,00 €/m?

e 4122019
®  Pozemok pre rodinné domy Nové Mesto
* LeonReal

Statistika pristupov

X

Poz. 900 m2, Vinohrady - Velky Varan, Nové Mesto, Ba Ill., 160.-€/m2 (144 000.-€) - WWW.BLREALITY.COM
Vinohrady - Velky Varan, Nové Mesto (Bratislava II1)

900 m?

144000 €

160,00 €/m?

* 4122019
® Pozemok pre rodinné domy Nové Mesto
¢ BLReality, s.r.o.

Statistika pristupov

x

Preddm velky pozemok v lokalite Bratislava (ID: 101565)

jaﬁealitka

Nové Mesto (Bratislava Ill)
3654 m?

913789¢

250,08 €/m?

°* 4.12.2019
e Pozemok pre rodinné domy Nové Mesto
® jaRealitka, s.r.o.




PONUKY REALITNYCH KANCELARI{

Statistika pristupov
x

10 4 stavebny pozemok v lokalite Koziarka, Bratislava - Nové Mesto
Na Koziarke, Nové Mesto (Bratislava II1)

1000 m?

300000 €

300,00 €/m?

e 4.12.2019
e Pozemok pre rodinné domy Nové Mesto
e MADISON

Statistika pristupov

X

Exkluzivne na predaj pozemok, 572 m2, v lokalite Velky Varan — Horné Zidiny, Bratislava — Nové Mesto
Velky Varan - Horné Zidiny, Raca (Bratislava Iil)

572 m?

85800 €

150,00 €/m?

e 3.12.2019
e Pozemok pre rodinné domy Raca
e  Winners Reality, s.r.o.

Stavebny pozemok na predaj v lokalite BA Vinohrady, 686 m2

RE/MAX

Slovakia

Horskd, Nové Mesto (Bratislava Ill)
686 m?

155900 €

227,26 €/m?

e 2.12.2019
e Pozemok pre rodinné domy Nové Mesto
e RE/MAX Slovakia

Statistika pristupov

x

Pozemok v Bratislave1010 m2

Horné Zidiny, Nové Mesto (Bratislava Ill)
1010 m?

252500 €

250,00 €/m?

e 29.11.2019
e Pozemok pre rodinné domy Nové Mesto
e INFOMA Business Trading, spol. sr.o.




Pezinské ulica a $irsie okolie pred
pozemkom, pohlad od juhozapadu

vl SR WREPRI

Pohlad od komunikacie na pozemok popri
SV oploteni pozemku

Fotodokumentacia

Pezinska ulica a okolie pred pozemkom, Pezinska ulica a okolie pred pozemk
pohlad od juhozapadu pohlad od severovychodu

Pohlad od komunikacie na pozemok od SZ ~ Pohlad od komunikécie na pozemok c

oplotenie pozemku sibezne s cez susedny pozemok na JV oplote
komunikaciou pozemku

Pohlad v smere od JZ na oplotenie
pozemku pri ulici so vstupnou branickou
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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar &islo posudku:

vV 7ZNALECKA DOLOZKA

2Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zap{sany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ]
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 37 00 00 Stavebnictvo a odvetvie 37 09
hodnoty nehnutelnosti, evidencné ¢islo znalca 914954.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 26/2019.

Zarover vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. arch.
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