Znalec: Ing. Marcel Smotlak, PhD.
Antona Floreka 1B, 841 06 Bratislava
v odbore: stavebnictvo,
odvetvie: odhad hodnoty nehnutel'nosti,

pozemné stavby
tel: 0910973 709

Zadavatel: Mestska Cast’ Bratislava-Nové Mesto, Junacka 1, 83290 Bratislava

Cislo spisu (objednavky): objednavka ¢. 627/2021 zo dia 22.12.2021.

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 1/2022

Vo veci: Stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemkov v rozshau podl'a predloZenej projektovej
dokumentdcie parc.c. 19470/29, vinica o vymere 765 m2, parc.c. 19470/30, vinica o vymere
cca 500 m2, parc.c. 19470/26, vinica o vymere cca 575 m2, parc.c. 19470/375, ost. plocha o
vymere 7 m2, v k.4. Vinohrady, obec BA-m.¢. Nové Mesto, okres Bratislava III, zapisané na LV
¢. 3888.

Pocet stran: 22 ztoho priloh: 12
Pocet vyhotoveni: 6
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. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemkov v rozshau podla predloZenej projektovej dokumentacie parc.c.
19470/29, vinica o vymere 765 m2, parc.c. 19470/30, vinica o vymere cca 500 m2, parc.c. 19470/26, vinica o
vymere cca 575 m2, parc.c. 19470/375, ost. plocha o vymere 7 m2, v k.u. Vinohrady, obec BA-m.¢. Nové Mesto,
okres Bratislava IlI, zapisané na LV ¢. 3888.

2. Uéel znaleckého posudku: Zamysl'any prevod nehnutel'nosti.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu): ku
diiu obhliadky 03.01.2022.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje: ku diiu obhliadky, dia 03.01.2022.
5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.a) Podklady dodané zadavatel'om:
1. Objednavka ¢. 627/2021 zo dita 22.12.2021.
2. Projektova dokumentacia.
3. Uzemnoplanovacia informacia mestskej ¢asti Bratislava-Nové Mesto zn. 333/782/2022/ZP/SMIP, zo
diia 07.01.2022.

5.b) Podklady ziskané znalcom:
1. Fotodokumenticia.
2. Listvlastnictva ¢. 3888 - ¢iastocny, informativny, vytvoreny z verejného internetového portalu katastra
nehnutel'nosti dita 05.01.2022.
3. Kopia katastralnej mapy - informativna, vytvorena zverejného internetového portalu katastra
nehnutel'nosti zo 05.01.2022.

6. Pouzité pravne predpisy a literatiira:

Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v platnom zneni , v zmysle
prilohy €. 3 k vyhlaske 492/2004 Z.z.

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. oznalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch a ozmene a doplneni niektorych
zakonov, v platnom zneni.

Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a
prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov, v platnom zneni.

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 500/2005 Z.z ktorou sa meni a dopliia
vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢.490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmocnikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni 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, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och
a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky ¢. 500/2005 Z. z. a vyhlasky ¢. 33/2009Z. z, v platnom
zneni.

Vyhlaska MSSR ¢&. 626/2007 Z.z., ktorou sa meni a dopiiia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v platnom zneni.

Vyhlaska MSSR ¢. €. 605/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky ¢. 492 /2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z. z. v platnom
zneni.

Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Marian Vyparina a kol,, vydala Zilinska
univerzita v roku 2001, ISBN 80-7100-827-3.

Zakon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

Vyhlaska ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR SR ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon), v platnom zneni.

Zakon ¢. 212/2018 Z. z. ktorym sa meni a dopliia zakon NR SR ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti
a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v platnom zneni.
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Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 87/2013 Z.z., ktorou sa meni a
doplia vyhlaska & 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR SR & 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon), v platnom zneni.

Dungel K.: Kataster nehnutel'nosti, vydala STU v Bratislave, Stavebna Fakulta, USZ v roku 2003.

Majduch, D.: VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov, STU v Bratislave, Stavebna fakulta, ISBN 80-227-
2433-5, v roku 2006.

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZzitych postupov:

Podl'a vyhl. MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zmysle prilohy ¢.3 k vyhlaske ¢.
492/2004 Z.z. je moZné stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb tymito metédami:

a) porovnanim

b) kombinovanou metédou

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

d) metdédou polohovej diferenciacie

Zakladné pojmy a definicie podl'a vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z.

Vseobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach
vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci budd konat s patri¢nou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vseobecna hodnota pozemkov v zastavanom tizemi obci a vSeobecna hodnota pozemkov mimo zastavanych tizemi
obci urcenych na stavbu tizemnym pldnom zény alebo planom sidelného ttvaru, pravoplatnym rozhodnutim o
umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenim vydanym v spojenom Uzemnom a stavebnom
konani alebo pozemkov zastavanych hlavnou stavbou sa vypocita podl'a zakladného vztahu:

VSHpoz = M . VSHw; [Eur]

kde:

M - vymera pozemku v m2,

VSHw - jednotkova vieobecna hodnota pozemku v Eur/m2.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu:

VSHwy = VHum . kep [Eur/m2],

kde:

VHum; - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku

kep je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podl'a vztahu

kpp =kS.kV.kD.kP.kI.kZ kR,

kde:

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

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

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

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

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

kz - koeficient povysujucich faktorov (1,01 - 3,00)

kr - koeficient redukujucich faktorov (0,20 - 0,99)

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a: Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metodiky:

Pre ohodnotenie nehnutel'nosti je aplikovana priloha ¢islo 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Vypocet vSeobecnej hodnoty je urobeny metddou polohovej diferenciacie. Vypocet vSeobecnej hodnoty
porovnavanim nie je mozné vykonavat, pretoZe pre dany typ nehnutel'nosti nemam k dispozicii preukazatel'né
a hodnoverné podklady pre porovnavanie. Kipnopredajné ceny nehnutel'nosti v lokalite uvadzané v realitnych
kancelariach nie su preukazatelnym podkladom, ktory by nasvedcoval o skuto¢nom zrealizovani predaja
nehnutelnosti, teda aj o vSeobecnej hodnote nehnutel'nosti. Prehl'ad ponuk realitnych kancelarii vypoveda
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okrem pontkanej ceny, o dobe nehnutel'nosti na trhu, tiez o duplicite ponikanej nehnutel'nosti za uvadzané
kupnopredajné ceny. V ponukovych cenach je v mnohych pripadoch zahrnuta provizia sprostredkovatela,
vymery su zavadzajuce, zahinaju podiel na pristupovych cestach a pod.

Pouzitie vynosovej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozZné, pretoZe pozemok nie je
schopny dosahovat primerany vynos formou prenajmu.

Vypocet bol spracovany programom HYPO 19.50.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
b1) V zmysle listu vlastnictva €. 3888 - zo dila 05.01.2022 sa jedna o nehnutel'nost zapisanu v evidencii
katastra nehnutel'nosti, k.4. Vinohrady, obec BA-m.¢. Nové Mesto, okres Bratislava IIl nasledovne:

Cast’ A: Majetkova podstata
Parcely registra ,,C* evidované na katastralne mape

Parcelné Vymera D Sposob | Druhchr. | Umiestnenie Pravny
., ruh pozemku el ,
Cislo vm2 vyuzitia nehn. pozemku vztah

19465/8 83 zastavana plocha a 17 1

nadvorie
19465/43 83 ostatna plocha 37 1
19465/44 83 ostatna plocha 37 1
19470/26 862 vinica 3 1
19470/29 795 vinica 3 1
19470/30 751 vinica 3 1
19470/375 7 ostatna plocha 99 1
22306/30 28 zastavana plocha a 22 1
nadvorie
Legenda:

Sposob vyuzivania pozemku:

99 - Pozemok vyuzivany podl'a druhu pozemku

22 - Pozemok, na ktorom je postavena inzinierska stavba - cestnd, miestna a ticelova komunikacia, lesna cesta,
pol'na cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich stucasti

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

3 - Pozemok, na ktorom sa pestuje vini¢ alebo pozemok vhodny na pestovanie vinic¢a, na ktorom bol vini¢
docasne odstraneny

17 - Pozemok, na ktorom je postavena budova bez oznacenia sipisnym ¢islom

Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tuzemi obce

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby

Por. ¢. Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, ddtum narodenia, rodné ¢islo (ICO) a miesto trvalého
pobytu (sidlo) vlastnika

Uéastnik pravneho vztahu - vlastnik

1 F-LUXUS s.r.0., Zamocka 3, Bratislava, PSC 811 01, SR

1C0: 50450719 Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia Kipna zmluva, podl'a V-8093/2018 zo dia 23.03.2018

Cast C: Tarchy

1 Zalozné pravo v prospech Multihome s.r.o., ICO: 06541763, na pozemok registra C KN parc. ¢. 19470/29, podl'a
V-8092/2018 zo dila 23.03.2018

1 Vecné bremeno - Pravo prechodu a prejazdu motorovym vozidlom cez pozemok parc. ¢. 19470/375, v
prospech vlastnika pozemku parc. ¢. 19470/249, podl'a V-22706/10 zo dna 17.9.2010

1 Vecné bremeno - Pravo prechodu a prejazdu motorovym vozidlom cez pozemok parc. ¢. 19470/375, v
prospech vlastnika pozemkov parc. ¢. 19470/61,63,64,68,69, podl'a V-22708/10 zo diia 17.9.2010

1 Pravo z vecného bremena 'in rem' - pravo vstupu, prechodu peso, vjazdu a prejazdu motorovymi a
nemotorovymi dopravnymi prostriedkami na pozemok registra C KN parc. ¢. 22306/30 v prospech vlastnika
pozemku registra C KN parc. ¢. 19470/375, podl'a V-11825/15 zo dna 14.05.2015

Strana 4



Znalec: Ing. Marcel Smotldk, PhD. Cislo posudku: 1/2022

1 Pravo z vecného bremena 'in rem' - pravo vstupu, prechodu peso, vjazdu a prejazdu motorovymi a
nemotorovymi dopravnymi prostriedkami cez pozemKky registra C KN parc. ¢. 19470/252,19470/374 v
prospech vlastnika pozemku registra C KN parc. ¢. 19470/375, podl'a V-11831/15 zo dna 14.05.2015

1 ZaloZné pravo v prospech Multihome s.r.o., ICO: 06541763, na pozemok registra C KN parc. ¢&. 19470/375,
podl'a V-8092/2018 zo dna 23.03.2018

1 Zalozné pravo v prospech Multihome s.r.o., ICO: 06541763, na pozemok registra C KN parc. ¢&. 19470/30, podl'a
V-8092/2018 zo diia 23.03.2018

1 Zalozné pravo v prospech Multihome s.r.o., ICO: 06541763, na pozemok registra C KN parc. ¢&. 19470/26, podl'a
V-8092/2018 zo diia 23.03.2018

1 Vecné bremeno 'in rem' - pravo vstupu, prechodu peSo, vjazdu a prejazdu motorovymi a nemotorovymi
dopravnymi prostriedkami na pozemok registra C KN parc. ¢. 22306/30 v prospech vlastnika pozemku registra C
KN parc. ¢. 19470/252, podl'a V-11825/15 zo diia 14.05.2015 (podl'a GP ¢. 504/15 z p.¢. 19470/252 - vznikli
nové p.¢. 19470/369, 19470/370, 19470/371, 19470/372, 19470/373, 19470/374, 19470/375, 19470/376,
19470/377,19470/378,19470/379, 19470/380, 19470/381, 19470/382, 19470/383)

1 ZaloZné pravo v prospech Multihome s.r.o., ICO: 06541763, na pozemKy registra C KN parc. & 19465/8,
19465/43, 19465/44, 22306/30, podl'a V-8092/2018 zo dila 23.03.2018

Iné udaje: 1 LV zluCeny s LV €. 4654, 6143, 3942 - pvz: 525/18

Poznamka: Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia :
Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonand dila 03.01.2022 za tucasti znalca. V ramci
miestneho Setrenia bol vykonany zaznam vybavenia ohodnocovaného pozemku.

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

e) Porovnanie udajov z katastra nehnutel'nosti so skuto¢nym stavom:

Poskytnuté pripadne znalcom ziskané tidaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto¢nym stavom.
Pravna dokumentacia bola k dispozicii v rozsahu: list vlastnictva, kdpia katastralnej mapy. Porovnanim tdajov z
katastra a skuto¢nosti je mozné konstatovat: pozemok parc.c. 19470/29, parc.C. 19470/30, parc.c. 19470/26,
parc.C. 19470/375, v k.. Vinohrady, obec BA-m.¢. Nové Mesto, okres Bratislava IlI, si zapisané na LV ¢. 3888.
PozemKy st zakreslené v katastralnej mape. Udaje z katastra st v stlade so skutkovym stavom.

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

Pozemky v rozshau podl'a predloZenej situacie:

e parc.c. 19470/29, vinica o vymere 765 m2, v k.4. Vinohrady, obec BA-m.¢. Nové Mesto, okres Bratislava III,
zapisana na LV ¢. 3888,

e parc.c. 19470/30, vinica o vymere cca 500 m2, v k.. Vinohrady, obec BA-m.¢. Nové Mesto, okres Bratislava
111, zapisana na LV ¢. 3888,

e parc.c. 19470/26, vinica o vymere cca 575 m2, v k.. Vinohrady, obec BA-m.¢. Nové Mesto, okres Bratislava
111, zapisana na LV ¢. 3888,

e parc.c. 19470/375, ost. plocha o vymere 7 m2, v k.4. Vinohrady, obec BA-m.¢. Nové Mesto, okres Bratislava
111, zapisana na LV ¢. 3888.

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

e parc.c. 19465/8, v k.. Vinohrady, obec BA-m.¢. Nové Mesto, okres Bratislava IlI, zapisana na LV ¢. 3888,
e parc.c. 19465/43, v k.4. Vinohrady, obec BA-m.¢. Nové Mesto, okres Bratislava IlII, zapisana na LV ¢. 3888,
e parc.c. 19465/44, v k.4. Vinohrady, obec BA-m.¢. Nové Mesto, okres Bratislava Il, zapisana na LV ¢. 3888,
e parc.c. 22306/30, v k.4. Vinohrady, obec BA-m.¢. Nové Mesto, okres Bratislava Il, zapisana na LV ¢. 3888.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Obec Bratislava je najvac¢sim a sticasne hlavnym mestom Slovenskej republiky a spada do Bratislavského kraja. Je
to sidlo vlady, prezidenta a parlamentu, centrum kultiry a vzdelanosti, sidlo univerzit, centrum histdrie a umenia,
ako aj biznisu, mesto pracovnych prilezitosti a nadkupnych moznosti, zabavy a sluzieb. V meste je vybudovana
kompletna technicka infrastruktira. Ma medzinarodnud vlakov, autobusovu i leteckd dopravu. V ramci mesta
premava mestska hromadna doprava, ktora spaja jednotlivé okresy a mestské Casti. Bratislava ma pat’ okresov a
17 mestskych casti. Podl'a Statistickych udajov z roku 2004 ma Bratislava v stucasnosti 426 tisic obyvatel'ov a
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rozlohu 367,6 km2. LeZi v nadmorskej vyske od 126 m n. m. (Cunovo) po 514 m n. m. (Devinska Kobyla). Jednym
z okresov je aj Bratislava III. M4 rozlohu 74,67 km?, Zije tu 63 081 obyvatel'ov a priemerna hustota zal'udnenia je
845 obyvatel'ov na km? (4daje k 31. 12. 2014). Nachadza sa v severovychodnej ¢asti Bratislavy a svojou vel’kostou
aj poCtom obyvatel'ov je druhym najmensim okresom bratislavskym okresom. Na jeho tizemi sa nachadzaju 3
mestské Casti -Nové Mesto, Raca, Vajnory. Nové Mesto je mestska Cast Bratislavy leziaca v okrese Bratislava IIL
Zabera severovychodnu Cast Bratislavy a jeho Uzemie tvori na severe a severozapade horsky masiv Malych Karpat
a na severovychode a juhu niZinné izemie Podunajskej roviny, leZiace medzi ipatim pohoria a byvalym ramenom
Dunaja. V mestskej ¢asti sa nachadza prvé moderné ndkupné centrum na Slovensku - Polus City Center. Je to ¢ast
s obchodnou a obytnou zastavbou sidliskového charakteru s obc¢ianskou vybavenostou. Lokalita ma vybornu
pristupnost do centra mesta po ulici Ra¢ianska alebo Vajnorska.

Ohodnocovany pozemok sa nachadza v Bratislave, v mestskej ¢asti Nové Mesto, v lukrativnej casti bytovych
domov, na ul. Vlarska. Pozemok je svahovity, nachadza sa na iom naletova zeleii. V okoli pozemku sa nachadzaju
prevazne bytové domy. Zivotné prostredie je bez vyraznych vplyvov. Dopravné spojenie s centrom je vyhovujtice,
autom do 15 minut, v zavislosti od dopravnej situacie. Zastavka MHD (autobus, trolejbus) je do 5 min. peSej chodze.
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b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

V zmysle Uzemného planu hl. mesta SR Bratislavy v zneni neskor$ich zmien a doplnkov st pozemky p.c.
19470/26,29,30 sucastou rozvojového uzemia urceného pre malopodlaznd zastavbu obytného lUzemia (kéd
funkcie 102, kéd regulacie E), pozemok p.¢. 19470/375 a menSie casti pozemkov s p.¢. 19470/29,30 su sucastou
stabilizovaného tzemia urceného pre malopodlaznu zastavbu obytného uzemia (kéd 102), malé casti pozemkov s
p.C. 19470/26,29,30 su sucastou stabilizovaného izemia urceného pre obc¢iansku vybavenost celomestského a
nadmestského vyznamu (kéd funkcie 201) a Cast pozemku p.¢. 19470/30 je sucastou ploch ndmesti a ostatnyh
komunikacnych ploch. Iné ako tzemnym planom urcené vyuzitie neuvazujem.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
Z dostupnych dokladov neboli v danej lokalite zistené rizika, ktoré by vplyvali na vyuzivanie nehnutel'nosti.
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2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 PozemKky, k.u. Vinohrady

POPIS

Predmetom ohodnotenia st pozemKky registra "C" KN p.¢. parc.c. 19470/29 o vymere 765 m2, parc.¢. 19470/30 o
vymere cca 500 m2, parc.c. 19470/26 o vymere cca 575 m2, parc.C. 19470/375 o vymere 7 m2. Pozemky sa
nachadzaju v zastavanom tuzemi hlavného mesta SR Bratislava, k.. Vinohrady, obec BA-m.¢. Nové Mesto, okres
Bratislava III. Vzmysle LV ¢. 3888 st pozemky p.¢. 19470/26,29,30 identifikované ako vinica a pozemok p.c.
19470/375 je identifikovany ako ostatna plocha. Pozemky su situované pri ulici Vlarska, v zastavbe bytovych
domov. Na pozemkoch sa nachadza naletova zeleil. Pozemok je umiestneny vo svahovitom teréne. Zastavka MHD
(autobus, trolejbus) je cca do 5 min. peSej chodze. Technicka infrastruktira spoc¢iva v mozZnosti napojenia na
elektrinu, vodu, plyn, kanalizaciu, datovy rozvod. K pozemkom p.¢. 19470/26,29,30,375 bola predloZena
Uzemnoplanovacia informécia mestskej ¢asti Bratislava-Nové Mesto zn. 333/782/2022/ZP/SMIP. V zmysle
Uzemného planu hl. mesta SR Bratislavy v zneni neskorsich zmien a doplnkov st pozemKy p.¢. 19470/26,29,30
sucastou rozvojového uzemia urceného pre malopodlaznu zastavbu obytného uzemia (kdéd funkcie 102, kod
regulacie E). V zmysle Uzemného planu hl. mesta SR Bratislavy v zneni neskorsich zmien a doplnkov je pozemok
p.¢. 19470/375 a menSie Casti pozemkov s p.¢. 19470/29,30 sucastou stabilizovaného tzemia urc¢eného pre
malopodlaznd zastavbu obytného Uzemia (kéd 102). Ide Gzemia sliZiace pre byvanie v rodinnych domoch a
bytovych domoch do 4 nadzemnych podlazi a k nim prislichajice nevyhnutné zariadenia - v stilade s vyznamom
a potrebami tizemia stavby obc¢ianskeho vybavenia, zelei, ihriska, vodné plochy ako sticast parteru a ploch zelene,
dopravné a technické vybavenie, garaze, zariadenia pre poZiarnu ochranu a civilni obranu. Vzmysle Uzemného
planu hl. mesta SR Bratislavy v zneni neskorsich zmien a doplnkov st malé ¢asti pozemkov s p.¢. 19470/26,29,30
sucast'ou stabilizovaného izemia ur¢eného pre obciansku vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu
(kéd funkcie 201). Ide o tizemia arealov a komplexov obcianskej vybavenosti celomestského a nadmestského
vyznamu s kKonkrétnymi narokmi a charakteristikami podl'a funk¢ného zamerania. Sticastou tizemia su plochy
zelene, vodné plochy ako sucast’ parteru, dopravné a technické vybavenie, garaze a zariadenia pre poziarnu a
civilni obranu. Podiel funkcie byvania nesmie prekrocit 30% z celkovych podlaznych ploch nadzemnej casti
zéstavby funkénej plochy. V zmysle Uzemného planu hl. mesta SR Bratislavy v zneni neskor$ich zmien a doplnkov
je Cast pozemku p.¢. 19470/30 sucastou ploch namesti a ostatnyh komunika¢nych ploch. Namestia a ostatné
komunikacné plochy su verejne pristupné nezastavané plochy v meste ohranicené inymi funk¢nymi plochami. Pod
urovinou terénu je mozné umiestiiovat’ zariadenia a vedenia technickej infrastruktiry, podzemné parkovacie
garaze, podjazdy, podchody pre chodcov, prevadzky obcianskej vybavenosti urcenej pre Siroku verejnost,
Sucastou ploch namesti a koridorov su spravidla: zelen, mestsky mobiliar, prvky verejného osvetlenia, prvky
dopravného znacenia, vytvarné umelecké diela. Zaujem o kiipu pozemkov v lokalite pretrvava, zaujem je najma o
pozemKy na IBV a pozemKy s moznost'ou vysokého vyuzitia (viacpodlazné polyfunkcné domy). Povysujtci faktor
je v danom pripade dovodny z titulu zaujmu a tiez z titulu vysSieho vyuzitia ur¢eného tzemnym planom, nez na
aké sluzia v sucasnosti.

Spolu Spoluvlastnicky 2 7
Parcela Druh pozemku v§mera [m7] podiel Vymera [mZ2]
19470/26 vinica 575,00 1/1 575,00
19470/29 vinica 765,00 1/1 765,00
19470/30 vinica 500,00 1/1 500,00
19470/375 ostatna plocha 7,00 1/1 7,00
Sllaolu 1 847,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHuyj = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
k 6. velmi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatel'ova
- S, . v kipel'nych mestach, vedl'ajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov,
koeficient v§eobecnej . . . 0 e . . 1,80
situAcie nakupné centra vo vel'kych obytnych castiach mimo centra miest nad 100 000
obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi moznostami
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kv 7. - exkluzivne bytové budovy, nebytové budovy pre obchod, administrativu, 115
koeficient intenzity vyuzitia ubytovanie, kultiru so Standardnym vybavenim ’
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia
ki e . , Y , L. . . .
koeficient technickej 4.. vc/el mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. " . sietf)
infrasStruktiry pozemku
kz . e P . ) .
koeficient povySujiicich 3. ;,)E)zerr.lk},/ s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 3,00
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujiicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,80*1,15*1,00*1,30*1,50*3,00* 1,00 12,1095
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHw * kep = 66,39 €/m2 * 12,1095 803,95 €/m2
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 19470/26 575,00 m2 * 803,95 €/m2*1/1 462 271,25
parcela ¢. 19470/29 765,00 m2 * 803,95 €/m2*1/1 615 021,75
parcela ¢. 19470/30 500,00 m2 * 803,95 €/m2*1/1 401 975,00
parcela ¢. 19470/375 7,00 m2*803,95€/m2*1/1 5627,65
Spolu 1484 895,65
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[1I. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA:

Stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemkov v rozshau podla predloZenej projektovej dokumentacie parc.c.
19470/29, vinica o vymere 765 m2, parc.c. 19470/30, vinica o vymere cca 500 m2, parc.C. 19470/26, vinica o
vymere cca 575 m2, parc.¢. 19470/375, ost. plocha o vymere 7 m2, v k.u. Vinohrady, obec BA-m.¢. Nové Mesto,
okres Bratislava IlI, zapisané na LV ¢. 3888.

2. ODPOVEDE NA OTAZKY:

VSeobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovena v silade s prilohou ¢islo 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti bola ako
najvhodnejsia zvolend metdéda polohovej diferencidcie. Metédu polohovej diferenciacie povazujem za znalecky
odhad najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tato mala dosiahnut' na trhu v podmienkach
volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici konaju s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z
pridanej hodnoty.

a) REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]

Pozemky

Pozemky, k.4. Vinohrady - parc. ¢. 19470/26 (575 m2) 462 271,25

Pozemky, k.4. Vinohrady - parc. ¢. 19470/29 (765 m2) 615021,75

Pozemky, k.4. Vinohrady - parc. ¢. 19470/30 (500 m2) 401975,00

Pozemky, k.u. Vinohrady - parc. ¢. 19470/375 (7 m2) 5627,65
Vseobecna hodnota celkom 1484 895,65
Vseobecna hodnota zaokrihlene 1480 000,00
Vseobecna hodnota slovom: Jedenmilionstyristoosemdesiattisic Eur

V Bratislave, dna 07.01.2022 Ing. Marcel Smotlak, PhD.

[V. PRILOHY

P.¢. Doklad Pocet stran

1. Objednavka ¢. 627/2021 zo dna 22.12.2021. 1

2. List vlastnictva ¢. 3888 - ¢iastocny, informativny, vytvoreny z verejného internetového 2
portalu katastra nehnutel'nosti dita 05.01.2022.

3. Kdpia katastralnej mapy - informativna, vytvorena z verejného internetového portalu 1
katastra nehnutel'nosti zo 05.01.2022.

4. Uzemnoplanovacia informacia mestskej ¢asti Bratislava-Nové Mesto zn. 6
333/782/2022/7ZP/SMIP, zo dita 07.01.2022.

5. Projektova dokumenticia. 1

6. Fotodokumentacia. 1

Spolu: 12
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore 370000 - Stavebnictvo, odvetviach 370901 -
Odhad hodnoty nehnutel'nosti, 370100 - Pozemné stavby, pod evidennym ¢éislom 915371.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 1/2022.

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

Ing. Marcel Smotlak, PhD.
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