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. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy & 3 vyhlasky MS SR ¢ 492/2004 Z. z. o stanoven(
véeobecnej hodnoty majetku, v platnom znenf, a to: pozemok v k.i. Nové Mesto, obec BA-m.¢. Nové Mesto, okres
Bratislava HI p.&. C KN 11258/7, kt. vznikol na ziklade GP & 11/2020 oddelenim od p.t. C KN 11258/4 bez
zaloZenia listu vlastnictva ako ¢ast p.&. E KN 11258/1 zapisanej na LV & 5567.

2. Utel znaleckého posudku: Zamyslany prevod nehnutelnosti.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhoedujiici na zistenie stavebnotechnického stavu): ku
dniu obhliadky 21.12.2020.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba chodnocuje: ku dnu obhliadky, dna 21.12.2020.

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.a) Podklady dedané zadavatel'om:
1. Objednévka ¢ 441/2020 zo dila 14.12.2020.
2. Geometricky plén €. 11/2020 na oddelenie pozemku p.¢. 11258/7, zo dna 18.11.2020.
3. Uzemnoplanovacia informécia mestskej casti Bratislava-Nové Mesto zn.
44549/11721/2020/ZP/PIFTA, zo diia 15.12.2020.

5.b) Podklady ziskané znalcom:

1. Fotodokumentécia.

2. Vypis z katastra nehnutelnost( pre p.¢. 11258/4, vytvoreny z verejného internetového portalu katastra
nehnutel'nostf diia 21.12.2020.

3.  Kopia katastrialnej mapy (C KN p.& 11258/4) - informativna, vytvorena z verejného internetového
portdlu katastra nehnutel'nost ze 21.12.2020.

4. Listvlastnictva & 5567 - ¢iasto&ny, informatfvny, vytvoreny z verejného internetového portalu katastra
nehnutel'nostf diia 21.12.2020.

5. Koépia mapy uréeného operatu (E KN p.¢. 806/100) - informativna, vytvorena z vere/ného internetového
portalu Katastra nehnutel'nostl zo 21.12.2020.

6. PouZité pravne predpisy a literatiara:

Vyhlaska MS SR & 492/2004 Z.z o stanovenf veobecnej hodnoty majetku, v platnom znen{, v zmysle
prilohy & 3 k vyhlagke 492/2004 Z.z.

Zakon & 382/2004 Z.z oznalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplnen{ niektorych
zakonov, v platnom zneni.

Vyhlaska MS SR & 228/2018 Z.z ktorou sa vykondva zdkon & 382/2004 Z.z. o znalcoch, timognfkoch a
prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov, v platnom znenl.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 500/2005 Z.z ktorou sa men{ a dopliia
vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR &.490/2004 Z.z., ktorou sa vykondva zdkon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timoénfkoch a prekladatel'och a o zmene a doplnenf niektorych zdkonov v znenf neskorsich predpisov, v platnom
zneni.

Vyhlaska MSSR & 534/2008 Z.z, ktorou sa meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky €. 490/2004 Z. z.ktorou sa vykonava zakon & 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och
a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v znenf vyhlasky €. 500/2005 Z. z. a vyhlasky ¢. 33/2009Z. z, v platnom
zneni.

Vyhlagka MSSR ¢. 626/2007 Z.z., ktorou sa menf a dopliia vyhl43ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku, v platnom znenf.

Vyhlaska MSSR ¢ & 605/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky & 492/2004 Z, z. o stanoven{ vSecbecnej hodnoty majetku v znenf vyhlasky €. 626/2007 Z. z. v plathom
zneni.

Metodika vypo&tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Maridn Vyparina a kol,, vydala Zilinska
univerzita v roku 2001, ISBN 80-7100-827-3.

Zékon & 50/1976 Zb. o lizemnom planovani a stavebnom poriadku, v plathom znent.

Vyhlagka ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NRSR €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnostia o
zdpise viastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon), v plathom znenf.
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Z4kon & 212/2018 Z. z. ktorym sa meni a doplita zdkon NR SR ¢. 162/1995 Z. 2.0 katastri nehnutel'nostf
a o zapisevlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zdkon) v platnom zneni, '

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 87/2013 Z.z, ktorou sa meni a
doplita vyhlagka & 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonédva zakon NR SR & 162/ 1995 7Z.z. 0 katastri nehnutel'nosti a o
z4pise viastnickych a inych pravk nehnutelnostiam (katastralny zakon), v platnom znent.

Dungel K.: Kataster nehnutelnostf, vydala STU v Bratislave, Stavebnd Fakulta, USZ v roku 2003.

Maijdiich, D.: V3eobecnd hodnota stavieb a pozemkov, STU v Bratislave, Stavebné fakulta, ISBN 80-227-
2433-5, v roku 2006.

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:

Podl'a vyhl. MS SR & 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zmysle prilohy €.3 k vyhlaske ¢
492 /2004 Z.z. je mozné stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnost{ a stavieh tymito metddami:

a) porovnanim

b) kombinovanou metédou

¢) vynosovou metodou (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos)

d) metddou polohovej diferenciacie

Zakladné pojmy a definicie podla vyhlasky MS SR £.492/2004 7.z

Vieobecni hodnota (VSH) je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach
vol'nej sttaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajaci budd konat s patri¢nou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvneni neprimerancu pohnitkou.

Vieobecna hodnota pozemkov v zastavanom dzemi obci a vieobecnd hodnota pozemkov mimo zastavanych Gzemi
obei urgenych na stavbu Gzemnym pldnom zény alebo planom sidelného ttvaru, pravoplatnym rozhodnutim o
umiestnenf stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenfm vydanym v spojenom lUzemnom a stavebnom
konanf alebo pozemkov zastavanych hlavnou stavbou sa vypotita podla zdkladného vztahu:

VSHeoz = M. VSHw; [Eur]

kde:

M - vymera pozemku v m2,

VSHuy - jednotkova vieobecnd hodnota pozemku v Eur/m2.

Jednotkova vieobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu:

VSHwm = VHu . keo [Eur/m2],

kde:

VHu - jednotkové vychodiskova hodnota pozemku

ken je koeficient polohovej diferenciécie, vypocita sa podla vztahu

koo =kS . kV.kD.kP.kl.kZ.kR,

kde:

ks - koeficient vieobecnej situacie (0,70 - 2,00)

kv - koeficient intenzity vyuZitia (0,90 - 2,0)

kp - koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20)

ke — koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (0,90 - 2,00)

ki - koeficient druhu pozemku (0,60 - 1,50)

kz - koeficient povy$ujucich faktorov (1,01 - 3,00)

kg - koeficient redukujticich faktorov (0,20 - 0,99)

8. Osobitné poziadavky zadavatela: Neboli vznesené.

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metodiky:

Pre chodnotenie nehnutel'nosti je aplikovana priloha &islo 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoven( vieobecne] hodnoty majetku.

Vypolet vieobecnej hodnoty je urobeny metodou polohovej diferencidcie. Vypocet veobecnej hodnoty
porovnavanim nie je moZné vykonavat, pretoZe pre dany typ nehnutel'nosti nemam k dispozicii preukdzatel'né
a hodnoverné podklady pre porovnavanie, Klipnopredajné ceny nehnutel'nost{ v lokalite uvddzané v realitnych
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kancelariach nie st preukdzatelnym podkladom, ktory by nasvedcoval o skutotnom zrealizovani predaja
nehnutel'nosti, teda aj o vieobecnej hodnote nehnutel'nosti. Prehl'ad ponuk realitnych kancelarif vypoveda
okrem pontikanej ceny, o dobe nehnutel'nosti na trhu, tieZ o duplicite ponikanej nehnutel'nosti za uvddzané
kupnopredajné ceny. V ponukovych cenéch je v mnohych pripadoch zahrnutd provizia sprostredkovatela,
vymery si zavddzajlce, zahfiiaju podiel na pristupovych cestach a pod.

PouZitie vynosovej metddy na stanovenie vieobecnej hodnoty nie je moZné, pretoZe pozemok nie je
schopny dosahovat primerany vynos formou.

Vypotet bol spracovany programom HYPO 18.50.

b} Vlastnicke a evidenéné tidaje :

b1} Vzmysle listu vlastnictva €. 5567 - zo diia 21.12.2020 sa jedn4 o nehnutel'nost’ zapisand v evidencii
katastra nehnutel'nosti, k.. Nové Mesto, obec BA-m.¢. Nové Mesto, okres Bratislava 111 nasledovne:

Cast' A: Majetkova podstata
Parcely registra ,E" evidované na mape ur¢eného operitu
Parcelné &islo | Vymeravm2 | Druhpozemku | Povodné k.. | Polet& UO | Umiestnenie pozemku
11258/1 1833 ostatna plocha 0 1
Legenda:
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce
CPU - ¢islo pévodného k.1.
1-Raca
Ostatné parcely nevyZiadané

Stavby
Supisné na parcele Druh : Umiestnenie
Etali &slo stavby Popis stavby Druh ch.n. pozemky
) 12142/304 20 odovzdivacia stanica tepla 862 1
Legenda:
Druh stavhy:

20 - Ind budova
Kéd umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavend na zemskom povrchu

Cast' B: Vlastnici a iné opravnené osoby

Por. €. Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, ddtum narodenia, rodné &islo (IC0) a miesto trvalého
pobytu (sidlo) vlastnika

Uéastnik pravneho vztahu - viastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam. 1, Bratislava, PSC 814 99, SR

ICO: Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia Udaje o tituloch nadobudnutia (z dévodu vel'kého objemu tidajov) neuvddzam, odkazujem na
list viastnictva & 5567, priloZeny v prilohovej ¢asti posudku.

Ucastnfk pravneho vztahu - Spravea

2 Mestska Cast Bratislava Nové mesto, Junacka 1, Bratislava, PSC 832 91, SR

1C0: Spoluvlastnicky podiel: /

Kvlastnikovi ¢ 1 je sprava k nehnutel'nosti na pozemkoch registra E KN parc. & 12723, 12724/1,12739/2a
22059; podl'a Protokolu o zvereni sprévy €. 11 88 0434 19 00, zo diia 02.08.2019, Z-18879/2020

Cast C: Tarchy

Udaje o tarchach (z dévodu vel'kého objemu tidajov) neuvédzam, odkazujem na list viastnictva & 5567, prilo¥eny
v prilohovej Casti posudku.

Iné udaje: Udaje o inych tidajoch (z dévodu vel'’kého objemu tidajov) neuvddzam, odkazujem na list vlastnictva &.
5567, priloZeny v prilohovej ¢asti posudku.

Poznamka: Bez zapisu.

b2) V zmysle Vypisu z katastra nehnutelnosti - zo dfia 21.12.2020 sa jedn4 o nehnutelnost’ zapisant
v evidencii katastra nehnutel'nosti, k.i. Nové Mesto, obec BA-m.& Nové Mesto, okres Bratislava [1l nasledovne:
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pParcela registra ,C* evidovana na katastralnej mape

Pa{;‘;?gjé Vz r;ezr b Druh pozemku 353?;3 pg;:;slz"u li:;t\;r:}y Listmapy | Druhch.n.
11258/4 3115 zastavand plocha a 15 1 5 28931
s o nadvorie
Legenda:

Sposob vyuZivania pozemku:
15 - Pozemok, na ktorom je postavend bytova budova oznatend stpisnym ¢slom
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemf obce
Pravny vztah:
5 - Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku
List viastnfictva k danej nehnutel'nosti nezaloZeny

b3) Geometricky plan ¢. 11/2020:
K dispozicii bol Geometricky pldn & 11/2020, vypracoval Ing. Andrea Katanfkova, Skolskd 541/73, 90201
Vinosady, vyhotoveny diia 18.11.2020 na na oddelenie pozemku p.¢. 11258/7 a overeny v katastralnom konanf
dfia 1.12.2020, pod & 2463/2020, uradne overil Ing. Dobrol'uba BandZakova.
7 geometrického plénu vyplyva:
Novovniknuta p.&. 11258/7 registra C KN vznikla od¢lenenim od p.C. 11258/4 registra C KN vo vel'kosti 4 m2.
Novovzniknuty pozemok mé kéd vyuZitia 18, s druhom pozemku ako zastavana plocha.
Novovniknuta p.&. 11258/7 registra C KN vznikla od¢lenenim od p.¢. 11258/1 registra E KN vo vel'kosti 4 m2.
Novovzniknuty pozemok mé kéd vyuZitia 18, s druhom pozemku ako zastavana plocha.

¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia :
Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonand dfia 21.12.2020 za tutasti znalca. V ramci
miestneho Setrenia bol vykonany zaznam vybavenia ohodnocovaného pozemku.

d) Porovnanie technickej dokumentdcie stavieb a nehnutel'nosti so skuto¢nym stavom:
Predmetom ohodnotenia nie st Ziadne stavby, preto porovnanie technickej dokumentacie nebolo vykonané.

¢) Porovnanie tidajov z katastra nehnutel'nosti so skutoénym stavom:

Poskytnuté pripadne znalcom ziskané tidaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutotnym stavom.
Pravna dokumentacia bola k dispozicii v rozsahu: list vlastnictva, kopia katastrdlnej mapy, Vypis z katastra
nehnutel'nostf, képia mapy uréeného operétu. Predmet ohodnotenia, p.¢. 11258/7 je zapisany na GP¢.11/2020,
nebol edte zapisany do katastra nehnutel'nosti. Pozemok p.¢. 11258/4 registra CKN je evidovany v grafickych
tdajoch katastra - na mape uréeného operdtu, nemé zaloZeny list vlastnictva. Pozemok p.¢. 11258/ 1 registra E
KN je evidovany na LV & 5567 a v grafickych tidajoch katastra - na katastralnej mape. Ohodnotenie vykonam
podla udajov v GP, nakol'ko tento je povaZovany za najvyssi doklad pre identifikaciu parciel.

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

e pozemok v k.. Nové Mesto, obec BA-m.&. Nové Mesto, okres Bratislava Il p.&. C KN 11258/7, kt. vznikol na
zéklade GP & 11/2020 oddelenfm od p.&. C KN 11258/4 bez zaloZenia listu vlastnictva ako Cast p.C. E KN
11258/1 zapisanej na LV & 5567.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia: nie st.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Obec Bratislava je najvacsim a siasne hlavngm mestom Slovenskej republiky a spada do Bratislavského kraja. Je
to sidlo vl4dy, prezidenta a parlamentu, centrum kulttiry a vzdelanosti, sidlo univerzit, centrum histérie a umenia,
ako aj biznisu, mesto pracovnych prileZitosti a ndkupnych moznosti, zébavy a sluZieb. V meste je vybudovana
kompletna technickd infradtruktira, M4 medzindrodni viakovi, autobusovi i leteckd dopravu. V ramci mesta
premava mestsk4 hromadna doprava, ktord spaja jednotlivé okresy a mestské Casti. Bratislava mé pat okresov a
17 mestskyich &astf. Podla $tatistickych Gdajov z roku 2004 mé Bratislava v sti¢asnosti 426 tisic obyvatel'ov a
rozlohu 367,6 km2. Le#( v nadmorskej vy$ke od 126 m n. m, (Cunovo) po 514 m n. m. (Devinska Kobyla). Jednym
7 okresov je aj Bratislava I11. Mé rozlohu 74,67 km?, Zije tu 63 081 obyvatel'ov a priemerna hustota zal'udnenia je
845 obyvatel'ov na km? (tidaje k 31. 12. 2014), Nachédza sa v severovychodnej Easti Bratislavy a svojou velkostou
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aj poCtom obyvatelov je druhym najmensim okresom bratislavskym okresom. Na jeho tizemi sa nachadzajt 3
mestské &asti -Nové Mesto, Raca, Vajnory. Nové Mesto je mestska tast Bratislavy leZiaca Vv okrese Bratislava IIL.
7abera severovychodnt #ast' Bratislavy a jeho tzemie tvori na severe a severozapade horsky masiv Malych Karpat
a na severovychode a juhu nifinné Gzemie Podunajskej roviny, leziace medzi Gpatim pohoria a byvalym ramenom
Dunaja. V mestskej Casti sa nachadza prvé moderné nakupné centrum na Slovensku - Polus City Center. Je to ¢ast
s obchodnou a obytnou zastavbou sidliskového charakteru s obgianskou vybavenostou. Lokalita ma vybornu
pristupnost do centra mesta po ulici Ratianska alebo Vajnorska.

Ohodnocovany pozemok sa nachadza v Bratislave, v mestskej ¢asti Nové Mesto na ulici Trnavska cesta 7, pred
zadnym vstupom do bytového domu. V okoll pozemku sa nachadzaji bytové domy a obtianska vybavenost.
Zivotné prostredie je bez vyraznych vplyvov. Dopravné spojenie s centrom je vyhovujtce, autom do 10 minut, v
z4vislosti od dopravnej situécie. 74stavka MHD (autobus, trolejbus, elektricka) j¢ do 5 min. pedej chodze.
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Pozemok je v zmysle izemného planu hl. mesta SR Bratislavy z r. 2007 v zneni neskorsich zmien a doplnkov
stitastou stabilizovaného {izemia ur¢eného pre viacpodlaZni zastavbu obytného tizemia ( koéd 101). Ide Gzemia
sluziace pre byvanie vo viacpodlaZnych bytovych domoch a k nim prisltchajice nevyhnutné zariadenia - v sulade
s vjznamom a potrebami (izemia stavby obgianskeho vybavenia, zelefl, ihricka, vodné plochy ako sugast parteru
a ploch zelene, do pravné a technické vybavenie, garaZe, zariadenia pre poZiarnuochranua civilnt obranu. VyuZitie
ohodnocovaného pozemku je v stitasnosti dané skutkovym stavom, ako pozemok nachadzajtci sa pred zadnym
vstupom do bytového domu.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
7 dostupnych dokladov neboli v danej lokalite zistené rizika, ktoré by vplyvali na vyuzivanie nehnutel' nosti.
2.1 POZEMKY

2 1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Pozemok p.C. 11258/7, k.. Nové Mesto

Predmetom ohodnotenia je pozemok registra "¢" KN p.& 11258/7. Pozemok sa nachidza v hlavnom meste SR
Bratislava, k.u. Nové Mesto, obec BA-m.&. Nové Mesto, okres Bratislava lII. V zmysle GP & 11/2020 je pozemok
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identifikovany ako zastavana plocha a nadvorie a nachadza sa v zastavanom lzemi obce. OkOllitl'l zdstavbu na
susednych parcelach tvoria bytové domy a obcianska vybavenost. Pozemky sti umiestnené v rovinatom teré_ne, s
mo#nostou pristupu z verejnej komunikacie na ul. Vajnorska cez vnutroblok. Zastavka MHD (autobus, trolejbus,
elektricka) je cca do 5 min. pedej chodze. Technicka infradtruktira spotfva v moZnosti napojenia na elektrinu,
vodu, plyn, kanalizdciu, telefén, internet. K pozemku bola predloZena U’zemnoplénovacia informacia mestskej asti
Bratislava-Nové Mesto zn. 44549/11721/2020/ZP/PIFTA. V zmysle Uzemného planu hl. mesta SR Bra tislavy z .
2007 v znen{ neskor&ich zmien a doplnkov sti¢astou stabilizovaného tizemia urteného pre viacpodlaZnt zdstavbu
obytného tizemia (kéd 101). Ide Gzemia sliZiace pre byvanie vo viacpodlaZnych bytovych domoch a k nim
prisltichajiice nevyhnutné zariadenia - v stlade s vyznamom a potrebami Gizemia stavby oblianskeho vybavenia,
zelel, ihrick4, vodné plochy ako stgast parteru a ploch zelene, dopravné a technické vybavenie, garaZe, zariadenia
pre poZiarnu ochranu a civilni obranu. Pozemok je vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava a leZi vo
viutrobloku medzi ulicami Trnavska cesta, Vajnorska a DruZstevna, Pozemok sa nachddza priamo pred zadnym
vstupom do bytového domu na ulici Trnavska cesta 7. Zdujem o kipu pozemkov v lokalite pretrviva, zaujem je
najmai o pozemky na IBV a pozemky s moZnostou vysokého vyuZitia (viacpodlaZné polyfunkéné domy). Povy3ujtci
faktor je v danom pripade dovodny z titulu zdujmu. Redukujici faktor je uplatneny z titulu velkosti, tvaru a
mo#nosti samostatného vyuZitia pozemku na uréeny ticel.

Parcela | Druh pozemku Spolu vymera [m2] | Spoluvlastnicky podiel lVim-era [m2]
11258/7 zastavand plocha a nadvorie 4,00 174 4,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHuy = 66,39 €/m:
Oznatenie a nazov ; Hodnota
koeficientu Heduntani koeficientu
% 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢ast v mestdch od 50 000 do 100 000
koeficient véeobecne] thva_t’e[ r:v,‘nl‘ayt‘m: m?ny mie st nadlll?() 000 (‘)hwatf“.l ('w, !u xtflslnc obytné oblasti 1,50
ikt s dobrym osvetleniim a vyhl'adom, exkcluzivie oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
5. - rodinné domy, hytové domy a ostatné stavby na byvanie so $tandardnyim
o vybavenim,
koaficiont intc\nm' - rekreadné stavby na individudlnu rekredciu, 1,05
WRRRLS) nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim j
ko .
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestich s moznost ou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
l(r
koeficient funk&ného 3. plochy obytnych a rekreaénych tzemi (obytnd alebo rekreatnd poloha) 1,30
vyuZitia (izemia
ki e e A WL D A N T ; s o
koeficient technicke] :Ct;}l mi dobrd vybavenost’ (moZnost’ napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
infradtrukoiry pozemku
koeficient povydujicich 3 poze n_ﬂq‘/ § vyrazne ZvySenym zaujmom o kil pu, ak to nebolo zohl'adnené v 1.50
; zvysenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr 11. in¢ faktory (napriklad tvar pozemku, vimera pozemku, druh moZnej
kocficient redukujicich  zdstavby, nezabezpedeny pristup z verejnej komunikacie, chranené izemia, 0,60
faktorov neobmedzujice regulativy zistavby a pod.)
EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypotet Hodnota
Kocficient polohovej diferenciacie kep=1,50*1,05%1,00 ¥1,30 * 1,50 * 1,50 * 0,60 2,7641
Jednotkova vicobeend hodnota pozemln  VSHwy = VHuy * koo = 66,39 €/m? * 2,764.1 183,51 €/m*
VYHODNOTENIE
Nazov I Vypodet I Vieobecna hodnota [€]
parcela & 11258/7 4,00m2* 183,51 €/m+*1/1 734,04
Spolu | | 734,04
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Znalec: Ing. Marcel Smotldk, PhD. &islo posudku: 455/2020

I1I. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA:

Stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a to: pozemok v k.i. Nové Mesto, obec BA-m.& Nové Mesto, okres
Bratislava [II p.&. C KN 11258/7, kt. vznikol na zéklade GP Z. 11/2020 oddelenim od p.¢. C KN 11258/4 bez
zalozenia listu vlastnfctva ako ast' p.& E KN 11258/1 zapfsanej na LV & 5567

2. ODPOVEDE NA OTAZKY:

Vieobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovend v stlade s prilohou &slo 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku. Pre stanovenie v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti bola ako
najvhodnejsia zvolend metéda polohovej diferencidcie. Metddu polohovej diferencidcie povaZujem za znalecky
odhad najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach
vol'nej sdtaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajtici konaju s patri¢nou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohniitkou, obvykle vratane dane z
pridanej hodnoty.

a) REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | Vseobecna hodnota [€]
Pozemky
Pozemok p.¢. 11258/7, k.. Nové Mesto - parc. £.11258/7 (4 m?) 734,04
Vseobecna hodnota celkom 734,04
Vseobecna hodnota zaokruhlene 730,00
Vieobecna hodnota slovom: Sedemstotridsat’ Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nostf, zdvady viaznuce na nehnutelnosti a prava
spojené s nehnutel'nostou, st uvedené v Casti II. Posudok, 3. Stanovenie vieobecnej hodnoty, bod “c”. Mimeriadne

rizika neboli znalcom identifikované.

V Bratislave, diia 22.12,.2020

[V. PRILOHY

Ing. Mafcel Smotlak, PhD.

P.&. Doklad Pocet stran

1. Objednavka & 441/2020 zo dha 14.12.2020. 2

2 Geometricky plan €. 11/2020 na oddelenie pozemku p.¢. 11258/7, zo diia 18.11.2020. 3

o Uzemnoplanovacia informacia mestskej Casti Bratislava-Nove Mesto zn. 3
44549/11721/2020/ZP/PIFTA, zo diia 15.12.2020.

4, Vypls z katastra nehnutel'nosti pre p.¢. 11258/4, vytvoreny z verejného internetového 1
portélu katastra nehnutel'nosti diia 21.12.2020.

G Képia katastralnej mapy (C KN p.& 11258/4) - informativna, vytvorena z verej ného 1
internetového portalu katastra nehnutel'nosti zo 21.12.2020.

6. List vlastnictva & 5567 - ¢iastoény, informativny, vytvoreny z verejného internetového 8
portélu katastra nehnutel'nosti dia 21.12.2020.

¥ Képia mapy uréeného operatu (E KN p.¢. 806/100) - informativna, vytvorena z 1
verejného internetového portdlu katastra nehnutel'nostf zo 21.12.2020.

8. Folodokumentacia. 1

Spolu: 20

Strana 8

—_—

ot |

Ieal

e

FenT=1

X

- 5‘-,__ -

?



e

=

Priloha ¢. 1b)

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

Dodavatel"

Smotldk Marcel Ing. PhD.
Antona Floreka [B

841 06 Bratislava

1CO: 47691204
DIC: 1076579757

Objednavka €. 441/2020

Predmet objedndvky Spolu
EUR

Na zdklade Rémcovej zmluvy o vypracovani znaleckych posudkov &. 52/2020
uzavrete] dita 18.03.2020 si objednavame:

vyhotovenie znaleckého posudku za G&elom stanovenia vieobecne] hodnoty
pozemku — parc. & 11258/4 o vymere 4m2 zameranej na zéklade geometrického
planu &. 11/2020 2o difa 18.11.2020 z pozemku parc. &. 11258/1 nachddzajicom
sa v k. (.. Nové Mesto a evidovanom na LV &. 5567, a to za ii¢elom predaja
uvedeného pozemku

&islo spisu: 7943/2020/PR/MASM

SPOLU 250.00
Presné adresa a PSC Mestska ¢ast’ Bratislava - Nové Mesto

odberatel’a, ktorému ma Junédcka 1

byt faktiira zaslana 832 91 Bratislava 3

Dodacia lehota do 7 dni

Splatnost’ 14 dni od dorucenia faktiry

Cislo objednavky uvadzajte vo faktire,
Predmet objednavky je rozpodtovo kryty.

Pracovnik zodpovedny za vystavenie objednavky, zabezpetenie kontroly a za prevzatie objednévky:Maria Mésiarova Mgr
Meno a priezvisko: Maria Mésiarovd Mgr

Telefonne ¢islo: 02/49253 144

E- mail: maria.masiarova@banm.sk

Ay A7 oo

Déatum vystavenia: ...\..

Zakladn4 finan&na kontrola podla zak, & 357/2015 Z.z. a Smernice IRF 30 2019 05 17 SM 17:

. Zamestnanee zodpuvedny za vystavenie objedndvky Starostn

7

| Vo finantnej operdcii alebo jej Sasti JE/MHEJE Y moZné pokragovat’ Vo finanénej operacii alebo jej Sasti JE/ NEEHE " ;ozné pokradovat’,

7;1?4//7 7

fd
B /fax Bankové spojenie Cislo tidtu Ico 4 ﬁvé i/
02/49 253 111 Prima banka Slovensko, a.s.  SKO08 5600 0000 0018 0034 7007 00603 Ondelok /80 1200 13M. 1790
02/45 529 459

e-mail: banmi@banm.sk DIC
www.banm.sk 2020887385

Piatok | 8%- 1200

Streda / §%°-12% 13%.17%



Priloha €. 1b)

MESTSKA CAST BRATISLAVA - NOVE MESTO

AFET MIESTNY URAD BRATISLAVA - NOVE MESTO

Junacka ¢&. 1, 832 91 Bratislava 3

14

/] |
|
|

== 2 pe 11y
V6. e HRGARery 1Hthw Y o A1 ot
Meno a priezvisko Diatum Padpis Meno dgtarasds arostu Détum Podpis
zamestnanca
!
Vysvetlivky:
1) nehodince sa prediarknite
R /fax Bankové spojenie Cislo a&tu Ico Stréankové dni
02/49 253 111 Prima banka Slovensko, a.s.  SKO08 5600 0000 0018 0034 7007 00603317  Pondelok 8%. 200 1300|700
02/45 529 459 Streda  809- 1200 1300, 700
e-mail; banm@banm.sk pDIi¢ Piatok 00, 1200
www.banm.sk 2020887385
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seometncky plan je podkiadom pre pravne ukony ked udaje doterajdieho stavu vykazu vymer su zhodne s udajmi platnych vypisav z katasira nehnuteinostt

Vyholovitel Kraj Okres Obac
L NV Bratislavsky Bratislava i Bratislava - Nové Mesto
A\< ¢ i T Ka Cislo Mapovy
/N CATANIKOVA lissmis  Nové Mesto | e 11/2020 it Pezinoi 8-9/31

Skolska 544/73, Vinosady 902 01

G EO M ETR' C K? P LAN na oddelenie pozemku p.€. 11258/7.

1CO: 45 852 006
Vyhatovil Autorizatne overil g °mi-|;7 ¥ Bikivaliiha Be "
Meno s, LOUTCINEa B8 WS
Wa teno. Dha: Meno Dha Gisl 5
18.11.2020 ing. A. Katanfkova 18.11.2020 ing. Ondre] Derner -1 -17- 0 " 2463 L9020
Nové hranice boll v prirode oznatend NaleZtoslami g presnostou zodpoveda podpisom Uradne averené padfa § 9 zakona NR SR & 215/1995
klincami 22 0 geoddya kanpgra
e Zaznam podrobngho merena (meradshy natn) £, T by, D P i ™~
6449 /s ‘ V4 i
4 1700 Suracnice bodov oznatanych &islami a ostalnd meratake | 24 } \’
1 700 udaje st ulozené vo vioobecnoj dokumentdch ﬁ' s | | fefatka ? podpis

+ 8 501897
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MESTSKA CAST BRATISLAVA-NOVE MESTO
MIESTNY URAD BRATISLAVA-NOVE MESTO
Jundcka €. 1, 832 91 Bratislava 3

Oddelenie Zivotného prostredia a uizemného planovamia

W abema por

Mgr. Marssss Morsveovi Toméikovi
Odiicienie privme, podnikmel'ské, spravy
pozzmliow & evidence siapasaych 2siel

TU
V4§ list &islo/zo diia Nasa znadks Vimve e R Bratislava
45268/7943/2020/PR/MASM  45549/11721/2020/ZP/PIFTA Pifkova Totara ing arza. 15.12.2020
14.12.2020 02/4925337 3aatiuma. pikowa@benm sk

Vec

-

Uzemnopldnovacia informscia mestskej &asti Bratislava-Nové Messn

Ziadatel” Mgr. Marianna Moravcova Toméikova. Ocde ome smivme. podmiimc"ses spravy
pozemkov a evidencie siipisnych &lsiel, TL

Ziadost zo diia: 14.12.2020

Parcela &.: 11258/1; C-KN, k. &, Nové Mesto

Lokalizicia v izemi: Trnavska cesta

Urbanisticky obvod: 065

V zmysle Uzemného planu hl. mesta SR Bratislavy zr. 2007 v znen sesuor o8 mmen © doo oy je pozemok
s parc. . 11258/1, C-KN, k. 1. Nové Mesto sti¢astou stabilizovaného dzema wisns s vcpediaini zdstavbu
obytného tizemia (kod funkcie 101). Prisludny regulativ funkéného vyuzm »ies s & woeme = zemného plany
hl. mesta SR Bratislavy Vam zasielame v prilche.

Podla uvedeného tzemného planu je stabilizované fizemie také lizemizc mese « s Lseme ¢ 2n ponechdva
sucasné funk&né vyuZitie a predpoklada isth mieru stavebnych zdsahov (domsvbe prwme e ssisaiba, prestavba,
novostavba), priCom sa zésadne nemeni charakter stabilizovaného tzemiz Mestow & mowm = 2ové zasahy
v stabilizovanom lzemi je najm4 charakteristicky obraz a proporcie konkrémehe lammin. et @ 3oy hautné pri no-
vej vystavbe v stabilizovanom (izemi akceptovat, chrénit’ a rozvijat. Ak nowy mdwrh sersligetanje charakieristické
principy, ktoré reprezentuju existujiicu zistavbu a vnéSa do nej neprijateliad hoatram mep. sedmerné zataze-
nie pozemKku, nie je moiné takito stavbu v stabilizovanom {izemi umiestas® Tk wis m grmcgom o0 stanoveni
regulacie stabilizovanych dzem{ je uplatnenie poZiadaviek aregulativov funkinmsie Somvemsrs (o= n2 zvyienie
kvality prostredia (nielen zvy3enie kvality zistavby, ale aj zvyienie prevadzikove v o e

Komplexné informacie o Vadom ziujmovom flizemi ziskate nahliadnutim do L semmeite plies Bl mesta SR

Bratislavy, rok 2007 2 jeho zmien a doplnkov, ktoré sii zverejnené na adrese: wwes Sas e 6 0 wz==av-plan.
8 /fax Bankove spojense Cislo Gdtu 1o At o
02/49 253 512/  Prima benka Slovensko, 2 . SKO08 3600 0000 0018 0034 7007 &031:° Pomiten §- 1200 13-17,00
02/45 529 459 S §-1200  13-17,00
P - (48
~mail: podatelna@banm sk o
e-mail; podatelna@@banm sk Sorer

www.banm.sk

up_upi_DEN2020004554% Strana 122
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Uzemny plén hlavného mesta SR Bratislavy — ZaD 05

C. 2. REGULACIA FUNKENEHO VYUZITIA PLOGH

OBYTNE UZEMIA “

101 viscpodiaina zdstavba obyiného lizemia

102 maélopodlainé zdstavba obytného Uzemia

PODMIENKY FUNKENEHO VYUZITIA PLOCH

Uzemia shifiace pre byvanie vo viacpodlaznych bytovych domach a k nim prislichajice nevyhnutné zaradenia —

v stilade s vyznamom a potrebami tzemia stavby obéianskeho vybavenia, zelen, ihriskd, vodné plochy ako siéast
parteru a ploch zelens, dopravné a technické vybavenie, garaZe, zariadenia pre poZiamu ochranu a civilnt obranu.

Padiel funkcie byvania musi tverit minimaine 70% z celkovych podiaznych plach nadzemne] &asti z&stavby
funkénej plochy.

Zékladné obtianske vybavenie mus/ skladbou a kapacitou zodpovedat velkosti a funkcii izemia.

SPOSOBY VYUZITIA FUNKENYCH PLOCH

previddajice

- viacpodlaZné bytové domy
pripustné

\ uzemi je pripustné umiestiiovat' najm4 :

- stavby a zariadenia zabezpedujlice komplexnost a obsiuhu obytného Uzemia vsilade s vyznamom
a potrebami tizemia, zariadenia ob&ianskej vybavenosti predovietkym vstavané do objekiov byvania -
zariadenia obchodu a sluZieb, verejného stravovania, zariadenia pre kultiru, 3kolstvo, zariadenia pre
zdravotnictvo a socidlnu pomoc

- zelef liniovd a plodnu, zelef pozemkov obytnych budov

= vodné plochy ako siéast parteru a pléch zelene

- zanadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenost pre obsluhu Gzemia

pripustné v obmedzenom rozsahu

V Uzemi je pripustné umiestiioval v cbmedzenom rozsahu najmé :

- bytové domy do 4 nadzemnych podlaZi, rodinné domy v doplnkovom rozsahu

- zariadenia obgianske] vybavenosti lokaineho vyznamu, pokial nie su sigastou lokélnych centier
- zariadenia telovychovy a volného &asu, zariadenia socidinej starostlivosti rozptylené v dzemi

- solitéme stavby obdianskej vybavenosti sliZziace sirsiemu Gzemiu

- zariadenia drobnych prevadzok sluZieh

- zaradenia na separovany zber komunainych odpadov miestneho vyznamu vrétane komunainych odpadov
s obsahom &kodlivin z domacnosti

nepripustné
V tzeml nie je pripustné umiestiovat najma:
- - Zariadenia s negativnymi G&inkami na stavby a zariadenia v ich okoli

-  stavby obéianskej vybavenosti aredlového typu s vysokou koncentrdciou navitevnikov a narokov
na obsluhu Gzemia

- stavby na individualnu rekreaciu

- aregly priemyselnych podnikov, zariadenia priemyseine] a pofnohospodarskej vyroby
- skladové aredly, distribuéné centra a logisticke parky, stavebné dvory

- CSPH s umyvarfiou automobilov a plnitkou plynu

- tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznamu

- zariadenia cdpadového hospodérstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu

- stavby a zariadenia neslvisiace s funkciou

C lipiné znenie - strana 3.



Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Bratislava Ill Vytvorené cez katastralny portal
Obec: BA-m.&. NOVE MESTO Datum vyhotovenia 21.12.2020
Katastrélne Gizemie: Nové Mesto ~ Casvyhotovenia:  15:22:52

PARCELA registra "C" evidovana na katastralnej mape

Parcelné éislo Vymera v m2 Druh pozemku Spésob vyuz. p. U(Tf{est, _,_oozen_vﬁa_; Pravny vztah List mapy ny_fl_gflq_
11258/ 4 3115 zastavana plocha a 15 1 5 28931
nadvorie

Legenda:
Sposob vyuZivania pozemku:

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznadené stipisnym éislom
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce
Pravny vztah:

§ - Vlastnik pozemku nie je viastnikom stavby postavenej na tomto pozemku

List vlastnictva k danej nehnutelnosti nezalozeny

Informativny vypis 1M

Udaje platné k: 18.12.2020 18:00



Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
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Informativny vypis

18.12.2020 18:00

Udaje platné k

Iinformativny vypis

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Informativna kopia z mapy
Vytvorené cez katastrainy portal

Okres: Bratislava Il pondelok 21. decembra 2020 15,22

Obec: BA-m.¢. NOVE MESTO
Katastralne tuzemie: Novée Mesto
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Fotodokumentacia




Znalec: Ing, Marcel Smotldk, PhD. ¢islo posudku: 455/2020

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapfsany v zozname znalcov, dmotnikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore 370000 - Stavebnictvo, odvetviach 370901 -
0dhad hodnoty nehnutel'nosti, 370100 - Pozemné stavby, pod evidenénym &slom 915371

Znalecky posudok je zapfsany v denniku pod &fslom 455/2020.

Zaroveit vyhlasujem, Ze som si vedomy nisledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku,

Ing. Maréel Smotlak, PhD.
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