Meno, adresa a telefonny kontakt na znalca :
Ing. Jozef Fajnor, znalec z odboru stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti
Uhrova ulica €. 22, 831 01 BRATISLAVA, Mobil : 0903/503148, E-mail : fajnorjozef@gmail.com

Zadavatel znaleckého posudku : NOVE PASIENKY, a.s.
Dvorakovo nabrezie €. 10
811 02 Bratislava

e

islo spisu (objednavka) : objednavka ¢. (bez ¢isla) dana pisomne mailom dria 26.8.2026.

ZNALECKY POSUDOK

Cislo : 30/2026

Vo veci: Pozemok C-KN parc.¢. 23013/8 (podlia LV ¢. 2382)
Bajkalska ulica, Bratislava, mestska ¢ast Nové Mesto
katastralne uzemie Nové Mesto

Predmetom znaleckého posudku je stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemku registra
C-KN parc.¢. 23013/8, zapisaného na LV €. 2382 v katastralnom Uzemi Nové Mesto a vSeobecnej
hodnoty najmu pozemku C-KN parc.€. 23013/8 v k. u. Nové Mesto v celom rozsahu. Pozemok sa
nachadza v zastavanom Uzemi mesta, na jednej z vedlajSich ulic (bez nazvu), prifahlej k Bajkalskej ulici

v mestskej ¢asti Nové Mesto, v hlavhom meste SR Bratislave.

Pocet stran posudku : pisany text : 8 stran
prilohy : 11 stran
znalecka dolozka : 1 strana

Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3x pre zadavatela.

V Bratislave, dria 28.8.2026



I. UVODNA CAST

1.1 Uloha znalca :

Ulohou znalca je, v zmysle pisomnej objednavky &. (bez &isla), danej mailom diia 26.8.2026, rokovania
a osobnej obhliadky nehnutelnosti, vykonanej pri Setreni na tvare miesta dha 27.8.2026, vypracovat
znalecky posudok o véeobecnej hodnote nehnutelnosti (dalej len VSH) - pozemku registra C-KN parc.g.
23013/8, zapisaného na LV &. 2382 v katastralnom uzemi Nové Mesto, ako znaleckého odhadu ceny,
ktoru by bolo mozné dosiahnut’ pri predaji rovnakych alebo porovnatelnych nehnutefnosti v beznom
obchodnom styku k datumu ohodnotenia.

Dalej predmetom znaleckého posudku je stanovit véeobecnt hodnotu najmu pozemku C-KN parc.&.
23013/8 v k. u. Nové Mesto v celom rozsahu.

Hodnoteny pozemok sa nachadza v zastavanom Uzemi mesta Bratislava, v mestskej Casti Nové Mesto,
na jednej z jej vedlajSich ulic (bez nazvu), prifahlej k Bajkalske;j ulici.

1.2 Datum vyziadania posudku : 26. august 2026
1.3 Datum, ku ktorému je posudok vypracovany : 28. august 2026
1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnosti hodnotia : 27. august 2026

1.5 Podklady na vypracovanie znaleckého posudku :
1.5.1 Dodané zadavatelom :
— Objednavka €. (bez Cisla) dana pisomne mailom dna 26.8.2026
1.5.2 Obstarané znalcom :

— Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 2382 - CiastoCny, katastralne uzemie Nové
Mesto, vytvoreny cez internetovy katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra SR, zo
dna 28.8.2026

— Kopia z katastralnej mapy (informativna) na parc.¢. 23013/8, katastralne uzemie Nové Mesto,
vytvorena cez internetovy katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra SR, zo dfia
28.8.2026

— Situacia SirSich vztahov - vyznacenie lokality v mape mesta

— Podklady a informacie ziskané pri Setreni na tvare miesta

— Zistenie objektivnych cien pozemkov v dotknutej lokalite k datumu ohodnotenia

— Informacia o budicom funk&nom vyuziti dotknutych pozemkov podra stranky
https://www.uzemneplany.sk/upn/bratislava-hlavne-mesto-slovenskej-republiky/uzemny-plan-
mesta/schvaleny/vykres/komplexny-vykres-priestoroveho-usporiadania-a-funkcneho-vyuzivania-
uzemia

1.6 Pouzity pravny predpis :

Znalecky posudok je vypracovany podfa Vyhlasky & 492/2004 Z.z. Ministerstva Spravodlivosti
Slovenskej republiky, jej prilohy €. 3 - "O stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku”, zo dria 23.8.2004 v
zneni neskorsich predpisov (Vyhlasky €. 605/2008 Z.z. MS SR zo dna 4.12.2008, Vyhlasky ¢. 254/2010
Z.z. MS SR zo diia 18.5.2010 a Vyhlasky MS SR ¢&. 213/2017 Z.z. zo diia 24.8.2017).

1.7 DalSie pravne predpisy a pouzita literatura :

— Vyhlaska MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. "O stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku”, zo dfia 23.8.2004

— Vyhlaska MS SR ¢&. 605/2008 Z.z., ktorou sa meni Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z., zo 4.12.2008

— Vyhlaska MS SR ¢&. 254/2010 Z.z., ktorou sa meni Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z., z 18.5.2010

— Vyhlaska MS SR ¢&. 213/2017 Z.z., ktorou sa meni Vyhlaska MS SR €. 492/2004 Z.z., z 24.8.2017

— Zakon €. 382/2004 Z.z. "O znalcoch, timo&nikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov", zo dna 26.5.2004

— Zakon €. 93/2006 Z.z., ktorym sa meni a dopifia zakon ¢&. 382/2004 Z.z. "O znalcoch, timoé&nikoch
a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov", zo dna 2.2.2006

— Zakon &. 65/2018 Z.z., ktory meni a dopifia zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a
prekladateloch a o zmene a doplneni niekt. zakonov v zneni neskorsich predpisov, zo dfia 6.2.2018

— Vyhladka MS SR €. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z., zo dia 23.8.2004

— Vyhlagka MS SR &. 500/2005 Z.z., ktora meni a dopifia Vyhl. MS SR &. 490/2004 Z.z., z 26.10.2005
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— Vyhladka MS SR €. 534/2008 Z.z., ktorou sa meni Vyhladka MS SR &. 490/2004 Z.z. a 0 zmene a
doplneni niektorych zakonov v zneni Vyhlasky €. 500/2005 Z.z., zo dna 27.11.2008

— Vyhlagka MS SR &. 256/2016 Z.z., ktora meni a dopifia Vyhl. MS SR ¢&. 490/2004 Z.z., 2 27.9.2016

— Vyhlaska MS SR ¢&. 491/2004 Z.z. "O odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu
pre znalcov, timo¢nikov a prekladatelov", zo dia 23.8.2004

— Vyhladka MS SR &. 565/2008 Z.z., ktora meni Vyhlasku MS SR ¢&. 491/2004 Z. z., v zneni Vyhlasky
€. 400/2006 Z. z., zo dia 27.11.2008

— Zakon ¢&. 656/2004 Z.z. "O energetike a 0 zmene niektorych zakonov", zo dra 26.10.2004

— Metodika vypodtu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001.

— Indexy vyvoja cien v stavebnictve s koeficientom vyvoja cien k 3. $tvrtroku 2026 podla USI Zilina

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela :

V suvislosti s vypracovanim znaleckého posudku a ohodnotenim nehnutelnosti bola na znalca
vznesena Specialna poziadavka a to stanovit v§eobecnu hodnotu najmu pozemku C-KN parc.¢. 23013/8
v k. U. Nové Mesto v celom rozsahu. Iné Specialne poziadavky na znalca neboli vznesené.

Znalecky posudok je vypracovany v zmysle vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z., v zneni neskorSich
predpisov (Vyhlasky ¢. 605/2008 Z.z. MS SR zo dna 4.12.2008, Vyhlasky ¢. 254/2010 Z.z. MS SR zo
dria 18.5.2010 a VyhlaSsky MS SR ¢&. 213/2017 Z.z. zo dha 24.8.2017), za pouzitia programového
vybavenia HYPO 15.80 a vyhotoveny bude v Styroch rovnopisoch (3x pre zadavatela a 1x na zalozenia
do archivu znalca).

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

1.1 Vyber pouzitej metodiky :
Znalecky posudok je vypracovany podlfa Vyhlasky & 492/2004 Z.z. Ministerstva Spravodlivosti
Slovenskej republiky, jej prilohy €. 3 - "O stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku" zo dia 23.8.2004), v
zneni neskorsich predpisov (Vyhlasky €. 605/2008 Z.z. MS SR zo dria 4.12.2008, Vyhlasky €. 254/2010
Z.z. MS SR zo dna 18.5.2010 a Vyhlasky MS SR €. 213/2017 Z.z. zo dia 24.8.2017).
VSeobecnu hodnotu pozemkov je v zmysle platného cenového predpisu mozné stanovit jednou alebo
viacerymi z troch nasledovnych metéd : - metddou polohovej diferenciacie

- porovnavacou metédu

- vynosovou metodou

Zakladnou metédou pre stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov je metéda polohovej
diferenciacie, preto bude pouzita a vypoéitana hodnota bude porovnana s cenami pozemkov v
danej lokalite a v €éase ohodnotenia. Vypocet bude vykonany podla zakladnych vztahov :
VgHMJ = VHMJ X ka {€/m2}
VSHroz = MxVSHw;, {€}
kde: VSHws - jednotkovéa véeobecna hodnota pozemku (v €/m?2)
VHwmi - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, stanovena podla tabuliek
ke - koeficient vSeobecnej situacie sa stanovi sa podla vztahu
ka=k5kax kDX kFX k|X kzX kR
kde : ks - koeficient vSeobecnej situacie
kv - koeficient intenzity vyuzitia
ko - koeficient dopravnych spojeni
kr - koeficient funkéného vyuzitia Uzemia
ki - koeficient technickej infrastruktury pozemku
kz - koeficient povySujucich faktorov
kr - koeficient redukujucich (ponizujucich) faktorov
VSHroz - vSeobecna hodnota pozemku
M - vymera pozemku v m?



1.2 Vlastnicke a eviden¢éné udaje :
LV ¢&. 2382 - iastoény, katastralne uzemie Bratislava - Nové Mesto
A. Majetkova podstata : PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Pozemok - parc.¢. 23013/8 zastavana plocha a nadvorie 198,00 m2  (intravilan)
B. Vlastnik :
1. HLAVNE MESTO SR BRATISLAVA, Primacialne nam. &. 1, 814 99 Bratislava ............... 11
(1ICO : 00603481)
C. Tarchy : Parc.¢. 23013/8 je bez zapisu

Iné udaje : Bez zapisu.
Poznamka : Bez zapisu.

1.3 Obhliadka a zameranie nehnutelnosti :

Miestna obhliadka hodnoteného pozemku C-KN parc.¢. 23013/8 (podla LV &. 2382) katastralne uzemie
Nové Mesto, bola vykonana dia 27.8.2026 bez pritomnosti zainteresovanych. Pozemok sa nachadza
v hlavnhom meste SR Bratislava, v zastavanom Uzemi mesta, v rovinatom teréne, na jednej z jeho
vedlajSich ulic (bez nazvu), v blizkosti Bajkalskej ulice, v mestskej ¢asti Nové Mesto. V ¢ase obhliadky
bol pozemok v prevaznej Casti svojej plochy zatravneny, tvoril zeleny pas pri asfaltovej cestnej
komunikaciou lokalneho vyznamu. Pristup k pozemku je po spevnenych komunikaciach danej ulice a
okolitych ulic, dostupnost' je velmi dobra peSo aj motorovymi vozidlami (osobnymi aj nakladnymi) a
velmi dobra je aj dostupnost k prostriedkom MHD (autobusom, elektrickam aj trolejpbusom) a v dane;j
lokalite je moznost napojenia na rozvody vSetkych inzinierskych sieti (elektriny, verejného vodovodu,
verejnej kanalizacie, zemného plynu) a naviac aj na internet, kablovu televiziu a telefon.

1.4 Porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom :
Predmetom ohodnotenia nie su Ziadne stavby, preto porovnanie technickej (projektovej) dokumentacie
nebolo vykonané.

1.5 Porovnanie pravnej dokumentacie so skutkovym stavom :

Porovnanie pravnej dokumentacie (LV €. 2382 a katastralnej mapy) bolo vykonané medzi predlozenymi
dokladmi navzajom a tiez so skuto¢nostou, avSak len na zaklade informativnych dokladov (LV a
katastralnej mapy), vytvorenych cez internetovy katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a
katastra SR (doklady nepouzitelné na pravne ukony). Porovnanie pouzitého listu vlastnictva s listom
vlastnictva pouzitelnym na pravne ukony nebolo vykonané, nakolko origindl listu vlastnictva nebol
zadavatelom predlozeny. Za predpokladu, Ze Udaje na vytvorenom LV zodpovedaju skuto¢nosti, je
mozné konStatovat, Ze nehnutelnost (pozemok) je v LV riadne zapisany parcelnym Cislom, Ze je pravne
vysporiadany a Ze vlastnictvo uvedené na LV je v sulade so skutocnostou.

1.6 Vymenovanie hodnotenych nehnutel'nosti (podla LV &. 2382, katastralne uzemie Nové Mesto) :
1.6.1 pozemok C-KN parc.¢. 23013/8

1.7 Vymenovanie nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia :
- nehnutefnosti (spevnené plochy, inZinierske siete...), nachadzajuce sa na pozemku.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a./ Analyza polohy nehnutel'nosti :

Poloha nehnutelnosti (pozemku) v Gzemi je Standardna, pozemok sa nachadza v zastavanom uzemi
mesta, v mestskej Casti Nové Mesto, na ulici (bez nazvu), kolmej na Bajkalsku ulicu, v rovinatom teréne.
Pristup k pozemku je po spevnenych asfaltovych komunikaciach samotnej ulice a okolitych ulic,
dostupnost’ je velmi dobrd peSo aj automobilovou (osobnou aj nakladnou) dopravou a taktiez
dostupnost prostriedkov MHD (autobusov, elektri€iek a aj trolejbusov) je vyhovujuca. V dotknutej lokalite
je moznost napojenia na vSetky inZinierske siete (elektrinu, verejny vodovod, verejnu kanalizaciu a
zemny plyn), naviac aj na internet, kablovu televiziu a telefén.

b./ Analyza vyuzitia nehnutelnosti :

V €ase obhliadky bolo uzemie, na ktorom sa nachadza aj hodnoteny pozemok (C-KN p.&. 23013/8 k. u.
Nové Mesto), v zmysle Uzemného planu mesta Bratislava (vid :
https://www.uzemneplany.sk/upn/bratislava-hlavne-mesto-slovenskej-republiky/uzemny-plan-mesta/
schvaleny/vykres/komplexny-vykres-priestoroveho-usporiadania-a-funkcneho-vyuzivania-uzemia )



https://www.uzemneplany.sk/upn/bratislava-hlavne-mesto-slovenskej-republiky/uzemny-plan-mesta/

uzemim s funk&énym vyuZitim pre 3Sport, telovychovu a volny €as (Cislo funkcie 401). Hodnoteny
pozemok je v tejto lokalite vyuzivany ako verejné priestranstvo mesta a mestskej Casti, pozemok je v
liste vlastnictva druhovo klasifikované ako zastavana plocha a nadvorie v ¢ase obhliadky bol v celej
svojej ploche zatravneny a tvoril zeleny pas pri spevnenej asfaltovej cestnej komunikacii lokalneho
vyznamu. Zmena sufasného vyuzitia nie je predpokladana, ani pravdepodobna, suasné vyuzitie
pozemku je aj jeho buducim vyuzitim a jeho uZivanie nema rusivy vplyv na svoje okolie.

c./ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti :

Rizika spojené s pinym vyuzitim dotknutého pozemku neboli v ase obhliadky zistené, na pozemku
C-KN p.¢. 23013/8 neviaznu ziadne tarchy ani vecné bremena a neboli zistené ani ziadne iné rizika.
Rizika nehrozia ani z moznych obmedzeni prisunu dostupnych energii v dostato€hom mnoZstve a
kvalite a ani z pripadného obmedzenia uzivania nehnutelnosti (pristupu a prijazdu). VSetky prava k
uzivaniu nehnutelnosti su zachované a o3etrené su dostatoCne technicky aj pravne.

2.1 POZEMKY
2.1.1 POZEMKY METODOU POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Identifikacia pozemku :
Pozemok podla LV ¢&. 2382, katastralne uzemie Nové Mesto

Predmetom ohodnotenia je pozemok registra C-KN parc.C. 23013/8, zapisany na LV ¢&. 2382 v
katastralnom uzemi Nové Mesto a druhovo klasifikovany ako zastavana plocha a nadvorie o celkove;j
vymere 198 m2. Pozemok sa nachadza v zastavanom Uzemi mesta, v mestskej ¢asti Nové Mesto, na
ulici bez nazvu, kolmej na Bajkalsku ulicu.

Lokalitu mozno z hladiska umiestnenia povazovat za Standardnu v danej Casti zastavaného uzemia
mesta a z hladiska funkéného vyuzitia v zmysle tzemného planu mesta Bratislava (vid :
https://www.uzemneplany.sk/upn/bratislava-hlavne-mesto-slovenskej-republiky/uzemny-plan-mesta/
schvaleny/vykres/komplexny-vykres-priestoroveho-usporiadania-a-funkcneho-vyuzivania-uzemia ) je
uzemim s funkénym vyuzitim pre Sport, telovychovu a volny ¢as (€. funkcie 401). Hodnoteny pozemok
je v tomto uzemi vyuzivany ako verejné priestranstvo mesta a mestskej ¢asti a v €ase obhliadky bol v
celej svojej ploche zatravneny a tvori ochranny pas vedla asfaltovej cestnej komunikacie lokalneho
vyznamu. Zmena sucasného vyuzitia nie je predpokladana, ani pravdepodobna a sucasné vyuzitie
pozemku je aj jeho budicim vyuzitim, jeho uzivanie nema rusivy vplyv na svoje okolie.

Terén je rovinaty, pristup k pozemku je po spevnenej asfaltovej komunikacii dotknutej ulice a okolitych
ulic a dostupnost je velmi dobra peSo aj automobilovou (osobnou aj nakladnou) dopravou a taktiez
dostupnost prostriedkov MHD (autobusov, elektriciek a aj trolejbusov) je velmi dobra. V danej lokalite
je moznost napojenia na vSetky inZinierske siete (elektrinu, verejny vodovod, verejnu kanalizaciu a
zemny plyn) a naviac aj na telefon, internet a kablovu televiziu.

Pre spravne ohodnotenie pozemku je nutny citlivy pristup k posudeniu predovSetkym koeficientu
redukujucich faktorov (je v intervale 0,2 az 0,99) a koeficientu povySujucich faktorov (je v intervale 1,01
- 3,00). Prave tieto dva koeficienty, pre ich pomerne 3iroké intervaly maju najvyznamnejsi vplyv na
hodnotu pozemku a jedine tieto dva faktory odzrkadluju odborné posudenie znalca a znalost' trhu.
Ostatné koeficienty len vyjadruju objektivne skutoCnosti, charakteristické pre dotknuté pozemky. Pre
uréenie koeficientov je nutné sa zamerat’ na rozhodujice skutoCnosti pohfadu na hodnotu pozemku.
Hlavnym a vychodzim meritkom pre stanovenie vSeobecnej hodnoty konkrétneho pozemku su skutoéné
nakupné ceny porovnatelnych pozemkov v dotknutej lokalite a v ¢ase stanovovania VSH. VSH pozemku
by mala zahffat a odzrkadlovat atraktivitu pozemku (a to pozitivnu aj negativnu) danu lokalitou, tvarom,
velkostou a pristupmi, dalej existenciu inZinierskych sieti, no predovSetkym mozZnostami su¢asného a
hlavne buduceho vyuZitia hodnotenych pozemkov, ale tiez iné Specifika ovplyviiujuce rozhodovanie
potencialnych zaujemcov o odkupenie toho-ktorého pozemku napr. existencia tiarch a réznych
technickych alebo pravnych zavad a obmedzeni dotknutych pozemkov.

Porovnanim s cenami volnych a teda plnohodnotnych stavebnych pozemkov priamo v dotknutej lokalite
a v jej bezprostrednom okoli, na zaklade ponuk uverejnenych na internetovych portaloch
"www.reality.sk" a "www.trh.sk" a po vylu€eni extrémnych cien na spodnej a na hornej cenovej hranici,
sa ceny pohybuju v rozmedzi okolo 150,- az 250,- €/m2 (pri inych stavebnych pozemkoch a tazko
predajnych pozemkoch, resp nepredajnych pozemkoch verejného vyuzitia) az do 500,- EUR/m2 (pri
plnohodnotnych ¢&istych pozemkoch pre bytovi vystavbu). Odbornym posudenim a zhodnotenym
vSetkych uvedenych skuto€nosti, ur¢ujem hodnotu koeficientu povysujucich faktorov na 1,80 a hodnotu



https://www.uzemneplany.sk/upn/bratislava-hlavne-mesto-slovenskej-republiky/uzemny-plan-mesta/

redukujucich faktorov na 0,35 (tazko predajné az nepredajné pozemky nevyhovujuceho uzkeho tvaru,
sluziace ako verejné priestranstvo mesta). Ostatné koeficienty su viac-menej jednoznaéné.

Parcela ‘ Druh pozemku ‘ Vzorec |Spolu vymera [mz]‘ Podiel ‘Vymera [m?]

zastavané plochy a

C-KN parc.¢. 23013/8 X . 198,00 198,00 11 198,00
nadvoria
Obec : Bratislava
Vychodiskova hodnota : VHwmy = 66,39 €/m?
Oznacdenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie -
koeficientu koeficientu
6. velmi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000
ks obyvatelov a v kupefnych mestach, vedlajSie ulice v centre miest
koeficient vSeobecnej nad 100 000 obyvatelov, nakupné centra vo velkych obytnych 1,70
situacie Castiach mimo centra miest nad 100 000 obyvatelov s dobrymi
dopravnymi moznostami
kv
koeficient intenzity 2. - inZinierske stavby, chranené loziskové tizemia 0,70
vyuzitia
ko 6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000
koeficient dopravnych obyvatelov so Sirokymi ulicami a parkoviskami, mestska hromadna 1,05
vztahov doprava s hustou premavkou
kr . L . . y
koeficient funkéného 3bl;zlggt)w obytnych a rekreaCnych Uuzemi (obytna alebo rekreacna 1,30
vyuzitia Uzemia P
ki - . , . , . . .
koeficient technickej 4. ve}rry dopra, vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
. " . verejnych sieti)
infrastruktury pozemku
kz . , . ,
koeficient povySujlicich 4, iné f.akt’m:[y (Eaprlkljad. ’tv'ar pozemku, \I/(ymera gozemku, druh 1,80
faktorov moznej zastavby, sadové Upravy pozemku a pod.)
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
koeficient redukujucich moznej zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, 0,35
faktorov chranené uzemia, nobmedzujlce regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,70 * 0,70 * 1,05 * 1,30 * 1,50 * 1,80 * 0,35 1,5350
Jednotkova hodnota pozemku VSHwms = VHw * kep = 66,39 €/m2 * 1,5350 101,91 €/m?
V$eobecna hodnota pozemku VSHpoz =M * VSHw = 198,00 m2 * 101,91 €/m? 20 178,18 €

3. NAUMY
3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 Pozemok podla LV ¢. 2382, katastralne uzemie Nové Mesto

VSH m2 pozemku polohovou diferenciaciou : 101,910 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie : 20 rokov
Urokova miera : 2,40 %
Dan z prijmu : 23 %
Koeficient zohladnujici danové zat'azenie : 1,23

Pocet MJ pozemku : 198,00 m2



(1+K)N* k} .
(1+Kkn-1] "
(1.+0,0240)20 * 0,0240
(1 +0,0240)20 - 1
Najom za rok spolu:  VSHNp =M * VSHNppMy = 198,00 m?2 * 7,965 €/m2/rok = 1 577,07 €/rok

Najom za rok nam?:  VSHNpMmy = VSHPoZMY *l:

V8HNpMy = 101,910 [ } 1,23 = 7,965 €/m2/rok

IIl. ZAVER
1. ZAKLADNE UDAJE

Nehnutelnost’

Pozemok registra C-KN parc.€. 23013/8, zapisany na LV €. 2382, katastralne uzemie Nové Mesto.
Vlastnik : ’

HLAVNE MESTO SR BRATISLAVA, Primacialne nam. €. 1, 814 99 Bratislava (ICO : 00603481) .... 1/1
Uéel zn. posudku :

Stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemku a vSeobecnej hodnoty najmu pozemku ako podkladu pre
blizSie neSpecifikovany zamyslany pravny ukon.

Pozemky :

Druh pozemku Cislo parcely Vymera (m?)
Pozemok podla LV €. 2382, katastralne uzemie Nové Mesto,  C-KN parc.¢. 23013/8 198,00

2. VSEOBECNA HODNOTA

V znaleckom posudku bol prevedeny vypocet v§eobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemku reg. C-KN
parc.C. 23013/8, zapisaného na LV ¢&. 2382 katastralne uzemie Nové Mesto a stanovenie vSeobecnej
hodnoty najmu dotknutého pozemku, metédou polohovej diferenciacie. Vypocitana hodnota pozemku
za 1m? bola porovnana s cenami pozemkov v dotknutej lokalite a hodnota bola upravena na zaklade
Specifik konkrétneho hodnoteného pozemku, popisanych v jeho popise. PouZitie porovnavacej metédy
v plnom vyzname nebolo vykonané a nebola pouZitd ani vynosova metéda. Zvolena metdda - metéda
polohovej diferenciacie je Standardne pouzivanou metédou, ktord pri pouziti odporuéanych a vhodne
zvolenych koeficientov preukéazatelne odzrkadluje skuto&ni VSH nehnutelnosti.

Rekapitulacia :
Nazov Vseobecna hodnota

VSeobecna hodnota metdédou polohovej diferenciacie : 20 178,18 €

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]
Pozerv’nok podfla vaé' 2382, katastralne uzemie Nové Mesto - 20 178.18
parc.¢. C-KN parc.¢. 23013/8 (198 m?) ’
Spolu VSH 20 178,18
Zaokruhlena VSH spolu ‘ 20 200,00

Slovom : Dvadsattisicdvesto Eur



4. REKAPITULACIA NAJMU

Nazov Najom/MJ [€/rok] ‘ Najom [€/rok]
Pozemky
Pozemok podla LV ¢&. 2382, katastralne uzemie Nové Mesto
- parc.&. C-KN parc.. 23013/8 7,965 1577,07
Spolu 1577,07
Zaokruhlene 1 580,00

Slovom : Jedentisicpat'stoosemdesiat Eur/rok

5. MIMORIADNE RIZIKA

Rizika spojené s uzivanim dotknutého pozemku neboli v Ease obhliadky zistené, na pozemku C-KN p.c.
23013/8 neviaznu ziadne tarchy ani vecné bremena a neboli zistené ani ziadne iné rizika. Rizika
nehrozia ani z moznych obmedzeni prisunu dostupnych energii v dostatoénom mnozstve a kvalite a ani
z pripadného obmedzenia uzivania nehnutelnosti (pristupu a prijazdu). VSetky prava k uzivaniu
nehnutelnosti su zachované a oSetrené su dostatoCne technicky aj pravne.

6. Vyhlasenie

Vyhlasenie podla ods. 2 § 209 civilného sporového poriadku :

Znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdiveho znaleckého posudku. Znalec pri vypracovani
tohto znaleckého posudku vychadzal z udajov poskytnutych zadavatefom a udajov ziskanych z
verejnych zdrojov. V pripade predlozenia novych udajov, ktoré maju vplyv na zavery znaleckého
posudku, mbze byt vypracované doplnenie znaleckého posudku podla pism. a) ods. 4 § 18 vyhlasky ¢.
490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z.

V Bratislave, 29.8.2026

Pediatka : Podpis :

Ing. Jozef Fajnor

IV. PRILOHY

— Vypis z LV &. 2382 - iastoCny, k. u. Nové Mesto, vytvoreny dria 28.8.2026 (8 stran)

— Kopia z katastralnej mapy (informativna) na p.&. 23013/8, k. u. Nové Mesto, vytvorena dna
28.8.2026 (1 strana)

— Situacia SirSich vztahov - vyznacenie lokality v mape mesta (1 strana)
Informacia o budicom funkénom vyuziti dotknutych pozemkov podla stranky (1 strana)
https://www.uzemneplany.sk/upn/bratislava-hlavne-mesto-slovenskej-republiky/uzemny-plan-
mesta/schvaleny/vykres/komplexny-vykres-priestoroveho-usporiadania-a-funkcneho-vyuzivania-
uzemia



https://www.uzemneplany.sk/upn/bratislava-hlavne-mesto-slovenskej-republiky/uzemny-plan-mesta/schvaleny/vykres/komplexny-vykres-priestoroveho-usporiadania-a-funkcneho-vyuzivania-uzemia
https://www.uzemneplany.sk/upn/bratislava-hlavne-mesto-slovenskej-republiky/uzemny-plan-mesta/schvaleny/vykres/komplexny-vykres-priestoroveho-usporiadania-a-funkcneho-vyuzivania-uzemia
https://www.uzemneplany.sk/upn/bratislava-hlavne-mesto-slovenskej-republiky/uzemny-plan-mesta/schvaleny/vykres/komplexny-vykres-priestoroveho-usporiadania-a-funkcneho-vyuzivania-uzemia

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmocnikov a
prekladatefov, ktory vedie Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky, pre zakladny odbor
stavebnictvo - odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti, evidencné €. znalca 910716. Znalecky ukon je
zapisany pod poradovym ¢&. 30/2026 znaleckého dennika €. 1/2026, znalecky ukon a vzniknuté
naklady uctujem podla vyuétovania na zaklade prilozeného dokladu €. 30/2026. Podpisom
potvrdzujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome podaného nepravdivého znaleckého posudku.

Podpis znalca :



