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 ¢ 0373/2022 zo diia 31.05.2022.

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 175/2022

Vo veci: Stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:
e pozemKky p.¢. 17090/17,18,19,24,25,53,56,57, k.4. Nové Mesto, obec BA-m.c¢. Nové Mesto,
okres Bratislava III, na LV ¢. 2382.

Pocet stran: 53 z toho priloh: 37
Pocet vyhotoveni: 6



Znalec: Ing. Marcel Smotldk, PhD. ¢islo posudku: 175/2022

. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti v zmysle Prilohy €. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku, v platnom zneni, a to: pozemky p.¢. 17090/17,18,19,24,25,53,56,57, k.4. Nové Mesto,
obec BA-m.¢. Nové Mesto, okres Bratislava III, na LV ¢. 2382.

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

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu): ku
diiu obhliadky 24.05.2022.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje: ku diiu obhliadky, dna 24.05.2022.
5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.a) Podklady dodané zadavatel'om:
1. Objednavka ¢. 0373/2022 zo dna 31.05.2022.
2. Uzemnoplanovacia informacia mestskej ¢asti Bratislava-Nové Mesto zn. 19366/6733/2022/ZP /LUKP
zo diia 23.05.2022.

5.b) Podklady ziskané znalcom:
1. Fotodokumenticia.
2. Listvlastnictva ¢. 2382 - ¢iastocny, informativny, vytvoreny z verejného internetového portalu katastra
nehnutel'nosti dila 26.5.2022.
3. Kopia katastrdlnej mapy - informativna, vytvorena zverejného internetového portalu katastra
nehnutel'nosti zo 26.5.2022.

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

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, timo¢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 doplia
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 vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti 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 dopiiia zakon NR SR ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti
a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v platnom zneni.

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 87/2013 Z.z., ktorou sa meni a
dopliia 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.
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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, vroku 2006.

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych 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

c) 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 predavajici 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 vSeobecnd hodnota pozemkov mimo zastavanych tizemi
obci urcenych na stavbu izemnym 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,

VSHu; - jednotkova véeobecna hodnota pozemku v Eur/m2.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu:

VSHwy = VHum . kep [Eur/m2],

kde:

VHwm; - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku

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

kep =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 redukujuicich 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 metédou 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 st preukazatel'nym podkladom, ktory by nasvedcoval o skuto¢nom zrealizovani predaja
nehnutel'nosti, teda aj o vSeobecnej hodnote nehnutel'nosti. Prehl'ad ponuk realitnych kancelarii vypoveda
okrem ponukanej ceny, o dobe nehnutel'nosti na trhu, tiez o duplicite ponikanej nehnutel'nosti za uvadzané
kipnopredajné ceny. V ponukovych cenach je v mnohych pripadoch zahrnuta provizia sprostredkovatela,
vymery su zavadzajuice, zahfnaju podiel na pristupovych cestach a pod.

Strana 3



Znalec: Ing. Marcel Smotldk, PhD. ¢islo posudku: 175/2022

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 20.00.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :

b1) V zmysle listu vlastnictva €. 2382 - zo dila 26.05.2022 sa jedna o nehnutel'nost’ zapisanua v evidencii
katastra nehnutel'nosti, k.i1. Nové Mesto, obec BA-m.¢. Nové Mesto, okres Bratislava III nasledovne:
Cast’ A: Majetkova podstata
Parcely registra ,,C* evidované na katastralne mape

Parcelné fislo | Vymerav | Drub pozemiu Spdsab Dimah chranenej Spolofna Umiestnenis Db
m* TynEvania nehmtelnost nehontelnost pozemku pravneho
pozemkn vziahm
17080/25 517 | Zastavani plocha 15 1 1
a nadwvorie

Pranmy vet'sh k stavbe stpisné Eislo §954 evidovanej na pozemku parcelné éisle 1709025 je evidovany na liste vlastuictva &

G340
17000/ 57 495 | Zastavana plocha 25 1 1
a nadvorie
17000,/ 24 512 | Zastavana plocha 15 1 1
a nadvorie

Pravoy verah k stavbe supisne Cislo 959 evidovanej na pozemku parcelng Sislo 17000024 je evidovany na liste viastictva £

G336
17000/ 56 579 | Zastawani plocha 25 1 1
2 nadvorie
170040/ 19 512 | Zastawema plocha 15 1 1
a nadvorie

Pravoy vztah k stavbe supisne Cklo 7684 evidovansj na pozemku parcelng Cislo 17000/1% je evidovany na liste viastictva £

6337
17090/17 667 | Zastawand plocha 25 1 1
2 nadvorie
17000/ 18 523 | Zastawema plocha 15 1 1
a nadvorie

Pravoy vztah k stavbe supisne Cklo 7545 evidovanej na pozemku parcelng Sislo 17000V18 je evidovany na liste viastictva £

G345
170840/53 239 | Zastawand plocha 25 1 1
& nadwvorie
Iné ndaje:
Bez zapisu

Ostatne PARCELY registra ,.C" nevviiadsne.
Legends
Sposob vynEivania pozembku
15 Pozemok, na ktorom je postzvena bytova budova oznadens supisnym &slom
Spolofna nehmutelnost
Pozemok nie je spolodnon nelmrelnoston
Umiesmenie pozembin
Pozemok je umiesineny v zastavanom uzemi oboe
STAVEY nevyZiadans.
Cast B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

Vlastnik
Poradové | Titul, priezviske, meno, rodné meno /Mazov Spoluvlastmicky
f1sla Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Diamm narodenia, redne Cislo / ICO [ Iny identifkscny wdaj
1 Hlavné mesto 5B Bratislava, Primaciilne ném. 1, Bratislava, PSC 814 00, SR, 100 603481 11

Titul nadobudmitia
Ziadost o zdpis Protokolu £ 11 £8 0174 13 00 zo dfia 27.06.2013 na pozemaok registra C KN parc.£ 21970, Z-
12343/13.

Oznamenie o uréend sap.cisla 39810/10831/2018 PRAVEAA = 22112018, Z-23419/18

Ine ndaje
Oprava vimery pozembku parc.£ 114003 podla rozhodnutia X-1394/10-5P1 2o diia 8.12.2010, pravoplameé dis
17.01.2011
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GPFE. 0772010

GP . 280/2011

Oprava vymery pozemku parc.£. 228401 podla rozhodnutia X-1/2013-5PT zo 463 17.01.2013, pravoplame dha
18.02.2013

Zapis GP £54/2012, C.over.2794/2012, porvrdenie o supisnom a oreatanom Cisle £j. PPaSM-40/2013/6-potvtd. zo
dia 14.1.2013, Z-4335/13

Ziadost o zapis GP . 8262012 R-3835/13

Zapis GP £ 30112012 (£ overenia 2657/2012) na zameranie garaze parc. £ 1302735, 12727/56, na urtenie
viastnictva k pozembu parc, €. 13027/35, 12727/5

GP £ 22722011 over. dha 09.11 2011, GP £.152:2013 over. daa 04.02.2013, V-19813/15

GPc. SESP-5/2011 (urov. 362/11) na oddelenie pozemkov p.c. 135923, Rozhodnutie ME BA - Nove Mesto £
WVal-1288/2010-Z5/KR. zo diia 25032011, pravepl. 11.05.2011, B-841/17

Bozhodnutie Okresného fradu £ X-252018 zo dha 09.04.2013

Fapis GP C1927/2017, Z-16946/ 2018

Zapis GP ¢.5/201% uradne gverany pod £.53/2012 zo doa 17.01 2019 na zameranie stavby bufetu na parc.C.15110,2
Z-4843/2019.

Poznamky K pehnutelnosti

Poznamensdva 3 zacatie sidneho konsnis k pozembm registra C EN parc.c. 1511972 vo veci -
rrisdenis vecného bremens s narisdenia neodkladného opatrenia vedenom na Okresnom side
Bratislava IIT spzn. 15C/12/2020, P-1980/2020

Spravca

Porzdove | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Mazov E nehnutelnosti
fislo | Miesto trvaléhe pobytu / Sidlo E viasmikovi
Ddmm narodenia, rodné isle / ICO / Iny idendfikatny hdaj

4 Mestski fast Bratislawva - Nové Mesto, Jundcks 1, Bratislava, P5C 832 91, SR, IC0: 603317
Titl nadobodmitia

PROTOEKOL O ZVERENI MATETEL HL MESTA DD SPRAVY

PROTOEOL C463 Z0 DMNA 3091991 O EVERENI MATETEL HL. MESTA 5E DO SPRAVY MESTSEET
CASTIB-NOVE MESTO

Ziadozf o zapis, PPaSM 312/04 zo diia 16.8.2004, Pk v1 14005, GP IU2003 zo dfia 2.3 2004

Ziadost o zapis £ PPasM 42010 zo dia 04.01.2010 - Protokol o zvereni nahnutelnsho majetkn £ 11 88 08238 08
0o

Ziadost © zapis Protokolu £ 11 88 0174 13 00 zo dia 27.06.2013 o zvereni nehmtelného majetkn, pozemok
registra © KM parc.£21070, Z-12343/13.

Ziadost o zapis Protokolu € 11 88 0391 12 00 ¢ zvereni nehnuteInéhe majedim bl. mesta SR BA do spravy Mestskej
casti Bratislava - Mové Mesto, pozemky reg. C-EXN parc £ 2284001, 2284014, Z-11538/13

Ziadost o zapis Protokolu £ 11 88 0261 14 00 o zverem nehnutelneho majetkn bl mesta S8 BA do spravy Mesiskej
£asti Bratislava - Nove Mesto, pozemky rag. C-EN parc £.22000/21,22 Z-13463/14

Ziadost © zapis Protokolu £ 11 88 0260 14 00 o zveren nehnutelného majetkn bl mesta 5B BA do spravy Mestskej
Casti Bratizlava - Nove Mesto, pozemky reg. C-EN parc.£.11903/1, 230, Z-13464/14

Ziadost o zapis do KN £ 214/08 = 08.06.1998, Protokol o zvereni majedken €. 63 z 30.00_1091 - vz 1880/98

Ine adaje
Bez zapisn.

Poznamky

Bez zapisa.

5 Zelernire Slovenskej republiky, Bratislava v skritenej forme "Z5R", Klemensova &,
Bratislava, PSC 813 61, SE, ICO: 31364501

Titul nadobudomata

Bez zapisn.

Ing adaje

K najomcovi £ 3 je sprava k nehnutelnosdam pozembu p.g. 151156
Ziadost o zmeon nazwn €. 11533/2001°0320-1 zo daa 03.03.2011, B-TE5/11

Poznamky
Bez zapisa.
Najomca
Poradove | Titul, priezvisko, meno, rodne meno / Wazov E nehnutelnosti
aslo Missto trvalého pobytu / Sidlo K vlasmikovi

Dt narodenia, rodné Sisle / ICO / Iny identfikainy tdaj
2 POLUS, 2.5, Vajnorska 100, Bratislava, BsC 831 04, SLICD: 35006294

Titul nadobudomta

Bez zipisu.

Ine ndaje

K vlasmikovi €. 1 je na._]u::ul]. wzfah na pozemok parc.£. 15127/13, 15127/14 podla najomnej zmbuvy £ 11772007 zo
dnia 27042007 na dobu wréim od 01.00 2007 do 31082017 -M 17/07
Zlufenie spolefnostl, £-3152019

Poznamky

Bez zapisn.

3 Slovensks republika, Datum narodemia: -
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Titul nadobudmtia

Bez zapisa.

Ine ndaje

K vlasmikovi £. 1 je ndjomny vzfah na pozemok parcelné £islo 15115/6 podla najomne] mmhvy €. 4952005 zo dia
4.3 2004 na dobu neurcim, Z-2546/0%

Poznamky

Bez zapisa.

] TESAEO as., Dvofikovo nibrefie 10, Bratislava, PSC 811 02, 3B, IC0: 36650001

Titul nadobudomatia

Bez zapisa.

Ing adaje

E vlasmikovi €. 1 je najomny vzrah na pozemok parcelns islo 15123224 podla najomnej znluvy £.56/2012 zo dia
31.05.2012 na dobu urcim do 31.123.2022

Poznamky

Bez zapisa.

Titul nadobudnutia — nepriradené

Udaje o tituloch nadobudnutia (z dévodu velkého objemu tidajov) neuvadzam, odkazujem na list vlastnictva ¢&.
2382, prilozeny v prilohovej ¢asti posudku.

Cast C: Tarchy

Udaje o tarchach (z dévodu velkého objemu tidajov) neuvadzam, odkazujem na list vlastnictva ¢. 2382, prilozeny
v prilohovej ¢asti posudku.

¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posiidenia :
Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonand dila 25.05.2022 za déasti 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 uidajov 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 udajov z
katastra a skuto¢nosti je mozné konstatovat: pozemky p.¢. 17090/17,18,19,24,25,53,56,57, k.4. Nové Mesto, obec
BA-m.¢. Nové Mesto, okres Bratislava IlI, st zapisané na LV ¢. 2382. Pozemky st zakreslené v katastralnej mape.
Udaje z katastra st v stlade so skutkovym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sti predmetom ohodnotenia:
e pozemKky p.¢. 17090/17,18,19,24,25,53,56,57, k.i. Nové Mesto, obec BA-m.¢. Nové Mesto, okres Bratislava III,
na LV ¢. 2382.

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

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Obec Bratislava je najvacsim a sticasne hlavnym mestom Slovenskej republiky a spada do Bratislavského kraja. Je
to sidlo vlady, prezidenta a parlamentu, centrum kulttry a vzdelanosti, sidlo univerzit, centrum histérie a umenia,
ako aj biznisu, mesto pracovnych prilezitosti a nakupnych moznosti, zdbavy 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 sticasnosti 426 tisic obyvatel'ov a
rozlohu 367,6 km2. LeZi v nadmorskej vy$ke 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? (idaje k 31. 12. 2014). Nach4dza sa v severovychodnej ¢asti Bratislavy a svojou vel'kostou
aj poctom obyvatel'ov je druhym najmensim okresom bratislavskym okresom. Na jeho tizemi sa nachadzaja 3
mestské Casti -Nové Mesto, Raca, Vajnory. Nové Mesto je mestska Cast Bratislavy leZiaca v okrese Bratislava IIL
Zabera severovychodnu cast Bratislavy a jeho tizemie 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
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Dunaja. V mestskej Casti sa nachadza prvé moderné nakupné centrum na Slovensku - Polus City Center. Je to Cast
s obchodnou a obytnou zastavbou sidliskového charakteru s obcianskou vybavenostou. Lokalita ma vybornu
pristupnost do centra mesta po ulici Ra¢ianska alebo Vajnorska.

Ohodnocované pozemKy sa nachadzaju v Bratislave, v mestskej Casti Nové Mesto pri ul. Bojnicka. Pozemky su
rovinaté, na pozemkoch p.¢. 17090/18,19,24,25 sa nachadzaju bytové domy s.C. 7545, 7694,6959 a 6954 a
pozemky p.¢. 17090/17,53,56,57 tvoria pozemKky pril'ahlé k bytovym domom, na ktorych sa nachadza zeleii. V
okoli pozemkov sa nachadzaju prevazne priemyselnd zéna/vyrobné stavby a zahrady. Dopravné spojenie s
centrom je vyhovujice, autom do 30 minut, v zavislosti od dopravnej situacie. Zastavka MHD (autobus) je cca do
3 min. pesej chddze, (elektricka) do 9 min. peSej chodze.

KRASNANY Y - Sportovy obehod
STK QUATTRO, s.r.0

0@
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Bitumat SK

% S < Kainé jazero
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qaneloed
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s vinoses @
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o
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‘UB ‘Ao ierkury Ma"hclo
Protetika, a.s o o1 ;
_l® /ha Jurajoy NAJSPORT Galvani "oo o
G .‘:helo ot dvor a Trnavka 9 {Bleykie ¥
oy . &
a
g MALL Shop - v
miesto MALL

Strana 7



Znalec: Ing. Marcel Smotldk, PhD. ¢islo posudku: 175/2022

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Pozemky st v zmysle Uzemného planu hl. mesta SR Bratislavy z r. 2007 v zneni neskorsich zmien a doplnkov sti¢astou
stabilizovaného tizemia urceného pre malopodlaznu zastavbu obytného tzemia (kéd 102). Ide tizemia sluZiace pre
byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych podlaZi a k nim prisltiichajice nevyhnutné zariadenia
- v silade s vyznamom a potrebami Uzemia stavby obcianskeho vybavenia, zelen, ihricka, vodné plochy ako sucast
parteru a ploch zelene, dopravné a technické vybavenie, garaze, zariadenia pre poZiarnu ochranu a civilnti obranu.
Vyuzitie ohodnocovanych pozemkov je v sucasnosti dané skutkovym stavom, pre pozemKky p.c. 17090/18,19,24,25 sa
nachéadzaji bytové domy s.¢. 7545, 7694,6959 a 6954 ako pozemky na kt. sa nachddzaji bytové domy a pre pozemky p.c.
17090/17,53,56,57 ako pozemky tvoriace prilahlé pozemky k bytovym domom.

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. Pozemky
p.¢. 17090/17,18,19,24,25,53,56,57 su dotknuté ochrannym pasmom plynu a pozemKy p.¢. 17090/18,53 st dotknuté
ochrannym pasmom Zelezni¢nych trati. Na pozemkoch sa nachddzaju stavby (cudzia stavba na pozemku), na kt.
vzhl'adom k tcelu vyuzitia posudku - vzajomné vysporiadanie vlastnika stavby s vlastnikom pozemku - nebude pri
hodnoteni redukujucich faktorov prihliadané, ako na rizika spojené s vyuzivanim nehnutel'nosti

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Predmetom ohodnotenia st pozemky registra "C" KN p.¢. 17090/17,18,19,24,25,53,56,57. Pozemky sa nachadzaju v
zastavanom Uzemi hlavného mesta SR Bratislava, k.. Nové Mesto, obec BA-m.¢. Nové Mesto, okres Bratislava III.
V zmysle LV ¢. 2382 st pozemky identifikované ako zastavané plochy a nadvoria. PozemKky su situované pri ulici
Bojnicka, v okoli sa nachadza prevazne priemyselnd zéna a zahrady. Na pozemkoch p.¢c. 17090/18,19,24,25 sa
nachadzaju bytové domy s.C. 7545, 7694,6959 a 6954. Pozemky p.C. 17090/17,53,56,57 tvoria pozemky pril'ahlé k
bytovym domom na ktorych sa nachadza zeleii. V blizkosti pozemkov prechadza Zelezni¢na trat. PozemKy sti umiestnené
vrovinatom teréne. Zastavka MHD (autobus) je cca do 3 min. peSej chddze, (elektricka) do 9 min. pesej chddze. Technicka
infrastruktira spoc¢iva v moZzZnosti napojenia na elektrinu, vodu, plyn, kanalizaciu. K pozemkom bola predlozena
Uzemnoplanovacia informacia mestskej ¢asti Bratislava-Nové Mesto zn. 19366/6733/2022/ZP/LUKP. V zmysle
Uzemného planu hl. mesta SR Bratislavy z r. 2007 v zneni neskorsich zmien a doplnkov si pozemky stéastou
stabilizovaného Uzemia urceného pre malopodlazni zastavbu obytného tizemia (kéd 102). Ide tizemia sluziace pre
byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych podlaZzi a k nim prislichajice nevyhnutné zariadenia
- v stlade s vyznamom a potrebami Uzemia stavby obcianskeho vybavenia, zelen, ihriska, vodné plochy ako sucast
parteru a pléch zelene, dopravné a technické vybavenie, garaze, zariadenia pre poziarnu ochranu a civilni obranu.
Pozemky su vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava. V sicasnosti hodnotené pozemkKy nie su vlastnikom vyuzivané
a na pozemkoch su postavené stavby iného vlastnika. V zmysle vyhlasky ¢. 213/2017 Z. z. ktorou sa meni vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov sa pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na ticely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku
medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku, pri hodnoteni redukujtcich faktorov neprihliada na zat'aze sp6sobené
vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.). Zaujem o kiipu pozemkov v lokalite pretrvava, zaujem
je najma o pozemky na IBV a pozemKky s moznostou vysokého vyuzitia (viacpodlazné polyfunkéné domy). PovysSujuci
faktor je v danom pripade dovodny z titulu zaujmu. Redukujuci faktor je uplatneny z titulu ochranného pasma plynu a
Zeleznic¢nych trati.

2.1.1.1 Pozemok p.¢. 17090/25, k... Nové Mesto

Spolu Spoluvlastnicky 2 7
Parcela Druh pozemku v§mera [m7] podiel Vymera [mZ2]
17090/25 zastavana plocha a nadvorie 517,00 1/1 517,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHumj = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 5. velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000

obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti

koef1c1e;itu\gs§§becne] s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v 1,30
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
Ky 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym

vybavenim, 1,05

koeficient intenzit uzitia « 2 e, .
yvy - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,
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- nebytové stavby pre priemysel, dopravuy, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr 4. vyrobné uzemia s prevahou ploch pre priemyselnud vyrobu a sklady
koeficient funk¢ného (priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické 1,10
vyuzitia Uzemia vybavenie
ki e . , Y , L. . . .
koeficient technickej 4.. vc/el mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. " . sietf)
infrastruktiry pozemku
kz . e P . ) .
koeficient povySujiicich 3. ;,)E)zerr.lk},/ s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,50
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujiicich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené tizemia, 0,75
faktorov obmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30*1,05*1,00*1,10* 1,50 * 1,50 * 0,75 2,5338

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku

VSHw = VHuy; * kep = 66,39 €/m? * 2,5338

168,22 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocet ‘ VsSeobecna hodnota [€]
parcela & 17090/25 517,00 m? * 168,22 €/m2 * 1/1 86 969,74
Spolu | \ 86 969,74

2.1.1.2 Pozemok p.¢. 17090/57, k.4. Nové Mesto

Parcela Druh pozemku 2 Spolu Spoluvla§tn1cky Vymera [m2]
vymera [m?] podiel
17090/57 zastavana plocha a nadvorie 495,00 1/1 495,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwmj = 66,39 €/m?2
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
koeficient vieobecnej obyvat,el ov, obytnf,: zony ,ml’est nad 100 090 obyvate_l ov, _luxgsne obytné oblasti 1,30
situcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
k vybavenim,
Kkoeficient inte‘ilzi " witia rekreacné stavby na individualnu rekredciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr 4. vyrobné tizemia s prevahou ploch pre priemyselnt vyrobu a sklady
koeficient funk¢ného (priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické 1,10
vyuZzitia izemia vybavenie
ki s . , N , L . . .
koeficient technickej 4-.. V?l mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
) " . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz . e . , .
koeficient povysujticich 3. p,)f)zerr.lk}lr s vyrazne zvySenym zaujmom o kiipu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,50
faktoroy zvysSenej vychodiskovej hodnote
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kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujucich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené tizemia, 0,75
faktorov obmedzujuice regulativy zastavby a pod.)

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30*1,05*1,00*1,10 * 1,50 * 1,50 * 0,75 2,5338
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 2,5338 168,22 €/m?2
VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocet ‘ VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 17090/57 495,00 m2* 168,22 €/m2*1/1 83 268,90
Spolu | | 83 268,90

2.1.1.3 Pozemok p.¢. 17090/24, k.4. Nové Mesto

Parcela Druh pozemku 5 SEo Spoluvla_stmcky Vymera [m2]
vymera [mZ2] podiel
17090/24 zastavana plocha a nadvorie 518,00 1/1 518,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwmj = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
koeficient vieobecnej obyvatfal ov, obytne? zony ,ml'est nad 100 090 obyvatgl ov, }uxtllsne obytné oblasti 1,30
situcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient in te‘ilzi tv yvusitia rekreacné stavby na individualnu rekredciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr 4. vyrobné tizemia s prevahou ploch pre priemyselnt vyrobu a sklady
koeficient funk¢ného (priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické 1,10
vyuzitia Uzemia vybavenie
ki s . , Y , L . . -
koeficient technickej 313‘;3)1 mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
infrastruktiry pozemku
kz . e, , , .
koeficient povySujticich 3. P?Zemk¥ s vyrazne zvysenym zaujmom o kiipu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,50
faktoroy zvySenej vychodiskovej hodnote
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujucich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené tizemia, 0,75
faktorov obmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30*1,05*1,00*1,10 * 1,50 * 1,50 * 0,75 2,5338

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku

VSHw = VHy * kep = 66,39 €/m2 * 2,5338

168,22 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocet ‘ Vseobecna hodnota [€]
parcela & 17090/24 518,00 m? * 168,22 €/m? * 1/1 87 137,96
Spolu | | 87 137,96
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2.1.1.4 Pozemok p.¢. 17090/56, k.i. Nové Mesto

Parcela Druh pozemku 2 SIO Spoluvla_stmcky Vymera [m2]
vymera [m2] podiel
17090/56 zastavana plocha a nadvorie 579,00 1/1 579,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHum; = 66,39 €/m?2
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 5. vel'mi dobré obchodné a obytné casti v mestach od 50 000 do 100 000
- S, . obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeficient vSeobecnej . . - . . o 1,30
situcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
Kk vybavenim,
Koeficient inte‘;zi tv vvuzitia rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravuy, Skolstvo, zdravotnictvo, $port so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr 4. vyrobné izemia s prevahou ploch pre priemyselnud vyrobu a sklady
koeficient funkéného (priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické 1,10
vyuZitia Uzemia vybavenie
ki s . , Y , . . . ..
koeficient technickej 4.. vtlal mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. « . sietf)
infrastruktiry pozemku
kz , v . , \ .
koeficient povySujiicich 2 P;:s:}ky:h\;}:ﬂziﬁizygzz?%ﬁ zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,50
faktorov vy 4 )
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh mozZnej
koeficient redukujucich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené tizemia, 0,75
faktorov obmedzujuice regulativy zastavby a pod.)
EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30*1,05*1,00*1,10* 1,50 * 1,50 * 0,75 2,5338
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwy = VHy; * kep = 66,39 €/m2 * 2,5338 168,22 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 17090/56 579,00 m2 * 168,22 €/m2*1/1 97 399,38
Spolu | | 97 399,38

2.1.1.5 Pozemok p.¢. 17090/19, k.u. Nové Mesto

Spolu Spoluvlastnicky 2 7
Parcela Druh pozemku v§mera [m7] podiel Vymera [mZ2]
17090/19 zastavana plocha a nadvorie 518,00 1/1 518,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHuyj = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
koeficientk\jéeobecne' 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000 130
situAcie ) obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti ’
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s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov

5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
vybavenim,

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku

VSHw = VHuy; * kep = 66,39 €/m? * 2,5338

Koeficient intlé‘;zit witia " rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravuy, skolstvo, zdravotnictvo, $port so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr 4. vyrobné uzemia s prevahou ploch pre priemyselnud vyrobu a sklady
koeficient funk¢ného (priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické 1,10
vyuzitia Uzemia vybavenie
ki s . , . , . . . ..
koeficient technickej 4.. vc/al mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. " . sietf)
infrastruktiry pozemku
kz . v P , ) p
koeficient povySujiicich 3. szerpk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 150
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujiicich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené tizemia, 0,75
faktorov obmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30*%1,05*1,00*1,10*1,50* 1,50 * 0,75 2,5338

168,22 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocet ‘ VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 17090/19 518,00 m2*168,22€/m2*1/1 87 137,96
Spolu | | 87 137,96

2.1.1.6 Pozemok p.¢. 17090/17, k.i. Nové Mesto

Parcela Druh pozemku 2 Spolu Spoluvla§tn1cky Vymera [m2]
vymera [m2] podiel
17090/17 zastavana plocha a nadvorie 667,00 1/1 667,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwmj = 66,39 €/m?2
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
koeficient vieobecnej obyvatfel ov, obytne, zony,ml’est nad 100 0,00 obyvate_l ov, ¥ux1}sne obytné oblasti 1,30
situacie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
k vybavenim,
Koeficient inte‘;zi " witia rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravuy, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr 4. vyrobné tizemia s prevahou ploch pre priemyselnt vyrobu a sklady
koeficient funk¢ného (priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické 1,10

vyuzitia izemia

vybavenie
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ki . . , Y , - . . -
koeficient technickej 4.. V(?l mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. " . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz . e . , .
koeficient povy3ujticich 3. ;,)f)zerrllk},/ s vyrazne zvySenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 150
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujicich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené tizemia, 0,75
faktorov obmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30*1,05*1,00*1,10*1,50* 1,50 * 0,75 2,5338
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 2,5338 168,22 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet ‘ VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 17090/17 667,00 m2* 168,22 €/m2*1/1 112 202,74
Spolu | | 112 202,74

2.1.1.7 Pozemok p.¢. 17090/18, k.u. Nové Mesto

Parcela Druh pozemku z SEol Spoluvla_stnlcky Vymera [m2]
vymera [mZ2] podiel
17090/18 zastavana plocha a nadvorie 523,00 1/1 523,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwmj = 66,39 €/m?2
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
Koeficient Vséeobecne' obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti 130
situcie ) s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v !
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardny
y, byt y y yVvi ym
K vybavenim,
Koeficient inte‘;zi " witia rekreacné stavby na individualnu rekredciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr 4. vyrobné tizemia s prevahou ploch pre priemyselnt vyrobu a sklady
koeficient funkéného (priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické 1,10
vyuzitia izemia vybavenie
ki s . , Y , L . . .,
koeficient technickej ;}le\:le)l mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
infrastruktiry pozemku
kz . e , , .
koeficient povysujcich 3. p,)?zerr}k}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kiipu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,50
faktoroy zvySenej vychodiskovej hodnote
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujucich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené tizemia, 0,75
faktorov obmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
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JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30*1,05*1,00*1,10 * 1,50 * 1,50 * 0,75 2,5338
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 2,5338 168,22 €/m?
VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocet ‘ VSeobecna hodnota [€]
parcela & 17090/18 523,00 m2* 168,22 €/m?* 1/1 87 979,06
Spolu | | 87 979,06

2.1.1.8 Pozemok p.¢. 17090/53, k.i. Nové Mesto

Parcela Druh pozemku 2 Spolu Spoluvla_stmcky Vymera [m2]
vymera [mZ2] podiel
17090/53 zastavana plocha a nadvorie 239,00 1/1 239,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwmj = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
Koeficient vieobecnej obyvatfal ov, obytne? zény ,ml'est nad 100 090 obyvate-l ov, !uxt}sne obytné oblasti 1,30
situcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient in te‘ilzi tv yvusita rekreacné stavby na individualnu rekredciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr 4. vyrobné tizemia s prevahou ploch pre priemyselnu vyrobu a sklady
koeficient funk¢ného (priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické 1,10
vyuzitia Uzemia vybavenie
ki s . , Y , L . . -
koeficient technickej 313‘;3)1 mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
infrastruktiry pozemku
kz . e , \ .
koeficient povySujiicich 3. p,)f)zerr}ky s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 150
faktorov zvySenej vychodiskovej hodnote
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujucich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené tizemia, 0,75
faktorov obmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30*1,05*1,00*1,10* 1,50 * 1,50 * 0,75 2,5338

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku

VSHw = VHy * kep = 66,39 €/m2 * 2,5338

168,22 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocet ‘ Vseobecna hodnota [€]
parcela & 17090/53 239,00 m? * 168,22 €/m?2 * 1/1 40 204,58
Spolu | | 40 204,58
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[1I. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a to: pozemky p.¢. 17090/17,18,19,24,25,53,56,57, k.i. Nové Mesto,
obec BA-m.¢. Nové Mesto, okres Bratislava III, na LV ¢. 2382.

2. ODPOVEDE NA OTAZKY:

VSeobecna hodnota nehnutel'nosti bola stanovena v stlade s prilohou cislo 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti bola ako
najvhodnejsia zvolend metdda polohovej diferencidcie. Met6du polohovej diferencidcie 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 konajui s patri¢nou 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
Pozemok p.¢. 17090/25, k.u. Nové Mesto - parc. ¢. 17090/25 (517 m?) 86 969,74
Pozemok p.¢. 17090/57, k.4. Nové Mesto - parc. ¢. 17090/57 (495 m?) 83 268,90
Pozemok p.¢. 17090/24, k.i. Nové Mesto - parc. ¢. 17090/24 (518 m2) 87 137,96
Pozemok p.¢. 17090/56, k.u. Nové Mesto - parc. ¢. 17090/56 (579 m?2) 97 399,38
Pozemok p.¢. 17090/19, k.u. Nové Mesto - parc. ¢. 17090/19 (518 m?) 87 137,96
Pozemok p.¢. 17090/17, k.4. Nové Mesto - parc. ¢. 17090/17 (667 m?2) 112 202,74
Pozemok p.¢. 17090/18, k.u. Nové Mesto - parc. ¢. 17090/18 (523 m?) 87 979,06
Pozemok p.¢. 17090/53, k.4. Nové Mesto - parc. ¢. 17090/53 (239 m?) 40 204,58
Vseobecna hodnota celkom 682 300,32
Vseobecna hodnota zaokrihlene 682 000,00
Vieobecna hodnota slovom: Sest'stoosemdesiatdvatisic Eur

V Bratislave, dna 31.05.2022 Ing. Marcel Smotlak, PhD.

[V. PRILOHY

P.¢. Doklad Pocet stran

1. Objednavka ¢. 0373/2022 zo dna 31.05.2022. 1

2. Uzemnoplanovacia informacia mestskej ¢asti Bratislava-Nové Mesto zn. 2
19366/6733/2022/ZP /LUKP zo diia 23.05.2022.

3. List vlastnictva ¢. 2382 - ¢iastocny, informativny, vytvoreny z verejného internetového 32
portalu katastra nehnutel'nosti dita 26.5.2022.

4. Kdpia katastralnej mapy - informativna, vytvorena z verejného internetového portalu 1
katastra nehnutelnosti zo 26.5.2022.

5. Fotodokumentacia. 1

Spolu: 37
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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 175/2022.

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

Ing. Marcel Smotlak, PhD.
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