Znalec: Ing. Peter Vinkler, Ceresriova 3/A, Chorvatsky Grob, PSC 900 25, tel. 0905 639 299
znalec v odbore stavebnictvo - odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti, pozemné stavby
evidencné ¢islo 913 776

Zadavatel znaleckého posudku: Mestsk4 Cast Bratislava - Nové Mesto, Miestny urad Bratislava - Nové Mesto,
Junacka 1, PSC 932 91, Bratislava
oddelenie podnikatel'ské, pravne a spravy majetku.
ICO 00603317

Cislo spisu (objednavky): pisomna objednavka ¢. 104/2016

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 115/2016

vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemkov na parc. KN €. 6134 (pod garazou) pri ulici Cesta na Kamzik v
Bratislave v spoluvlastnickom podiele 1/1 evidované na LV ¢&. 3673-Ciasto€ny, v katastralnom tuzemi Vinohrady,
mestska cast’ Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava lll., pre uc¢el zamysFaného prevodu nehnutelnosti.

Pocet listov (z toho priloh): 21 (10)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3

V Bratislave dna 17.04.2016.
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I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit' vSeobecnu hodnotu pozemkov na parc. KN €. 6134 (pod garazou) pri ulici Cesta na Kamzik v Bratislave v
spoluvlastnickom podiele 1/1 evidované na LV ¢&. 3673-CiastoCny, v katastralnom Uzemi Vinohrady, mestska cCast
Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava lll.,

2. Datum vyziadania posudku:
17.03.2016 - pisomna objednavka.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu):
08.04.2016.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
17.04.2016.

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatelom:

» Objednavka znaleckého posudku zo diia 17.03.2016...

» Uzemnoplanovacia informéacia na predmetné pozemky ohladom funk&ného vyuzitia pozemkov v zmysle Uzemného
planu HI. mesta SR Bratislavy..., vydana zo dra 02.02.2016...

5.2 Ziskané znalcom :

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu viastnictva €. 3673-CiastoCny, k.U. Vinohrady zo dna 17.04.2016, vytvoreny
cez katastralny portal GKU Bratislava.

Kopia z katastralnej mapy, mapovy list €. ..., k.. Vinohrady zo dna 17.04.2016, vytvoreny cez katastralny portal
GKU Bratislava.

Obhliadka skutkového stavu nehnutelnosti vykonané dria 08.04.2016.
Ponuka realitnych spolo¢nosti v danej lokalite ohfadom predaja a prenajmu pozemkov.

VV V V

6. Pouzity pravny predpis:
> Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni véeobecnej hodnoty.

DalSie pouzité pravne predpisy a literattra:
Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

7.

>

> Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004
Z.z. 0 znalcoch, timo€nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

>

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 500/2005 Z. z. z 26. oktébra 2005, ktorou sa meni a
dopifia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zékon &.
382/2004 Z. z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

> Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 33/2009 Z. z. z 9. februara 2009, ktorou sa meni a
dopifia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon &.
382/2004 Z. z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

> Vyhlasgka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 254/2010 Z. z. z 18. maja 2010, ktorou sa meni a
dopifia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z. z. o VSH majetku v zneni
neskorSich predpisov.

STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov.

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR
SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni
neskorSich predpisov.

VyhlaSka Federalneho Statistického uradu &. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a stavebnych
prac vyrobnej povahy

Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.

Zakon NR SR ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS,
2001, ISBN 80-7100-827-3

Zakon €. 442/2002 Z.z. o verejnych vodovodoch a kanalizaciach ...
Z&kon €. 656/2004 Z.z. o energetike ...

Y VYV

VV VVV VY

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
> Neboli vznesené.
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9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
» Zamyslany prevod nehnutelnosti..

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a.) Vyber pouzitej metody:

List¢. 3

Priloha €. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metéda polohovej
diferenciacie. Pouzitie vynosovej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov nie je mozné, pretoze pozemok
neprindSa primerany vynos formou prenajmu... (nebola mi predlozena najomna zmluva). Porovnavacia metdda
stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylu€ena z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu, rozlohu, vyuZitie a typ

pozemkov.

b.) Vlastnicke a evidenéné udaje :

> podla listu vlastnictva &. 3673-Giastoény, k.U. Vinohrady, obec Bratislava - mestska &ast Nové Mesto, okres

Bratislava lll.

A. Majetkova podstata:
Parcely reqistra "C"

Parc. ¢. 6134 0 vymere 21 m? Zastavané plochy a nadvoria

Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 6134 je evidovany na liste vlastnictva &islo 2101.

Legenda:
Kdd vyuzivania pozemku
99 - Pozemok vyuzivany podla druhu pozemku.

Kod umiestnenia pozemku
1- Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce.

Kéd pravneho vztahu
5- Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku (pozemkov).

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
Uc&astnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacizglne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO 00603481
spoluvlastnicky podiel: 1/1

Ugastnik pravneho vztahu: Spravca

5 Mestska ¢ast Bratislava - Nové Mestq, Junacka 1, Bratislava, PSC 832 91, SR
ICO 00603317
spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
Vid LV v prilohe ZP

C. Tarchy:
Vid LV v prilohe ZP

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
> Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dria 08.04.2016...
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d.) Technicka dokumentacia, najma porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so
zistenym skuto€nym stavom:

Technické dokumentacia mi bola poskytnutéd a bola porovnana so skutkovym stavom. V8etky rozmery nehnutelnosti a
prisluSenstva su prebraté z LV, a z kopie z katastralnej mapy, k.u. Vinohrady. Na &asti predmetnych pozemkov je
postavend stavba - RD, ktora nie je predmetom ohodnotenia.

e.) Udaje katastra nehnutelnosti, najmi porovnanie stladu popisnych a geodetickych Udajov katastra
nehnutelnosti so skutoénym stavom:

Pravna dokumentécia je v sulade so skutkovym stavom evidovanom na LV €. 3673-CiastoCny, z kopie z katastralnej
mapy, k.u. Vinohrady.

f.) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
> Pozemok na parc. &. 6134 evidovany na LV &. 3673-&iastoény, k.u. Vinohrady v spoluvlastnickom podiele 1/1.

g.) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
» Ostatné stavby a pozemky evidované na LV &. 3673, k.U. Vinohrady...
> Iné nie st zname.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a.) Analyza polohy nehnutelnosti:

Pozemky sa nachadzaju v HI. meste SR Bratislava, na okraji obytného utvaru mestskej ¢asti Nové Mesto, v katastralnom
uzemi Vinohrady pri ulici Cesta na Kamzik. Predmetom ohodnotenia je pozemok na parc. KN €. 6134 v zmysle LV €.
3673-CiastoCny v spoluvlastnickom podiele 1/1. Na hodnotenych pozemkoch je postavena stavba garaze. Hodnotené
pozemky ako celok su mierne svahovité s pristupom po spevnenej komunikacii. Dostupnost centra mesta, ktora
obsahuje zakladnu a vysSiu obliansku vybavenost je cca 10 min mestskou hromadnou dopravou. Jedna sa o Uzemie
prevazne zastavané rodinnymi domami...

b.) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Na predmetnych pozemkoch je z €asti postavena stavba rodinného domu so zazemim.

Predmetny pozemok v zmysle Uzemného planu HI. mesta SR Bratislava je uréeny na funkéné vyuzitie: malopodlaZzne;
zastavby obytného Uzemia (€islo funkcie 102) t.j. Uzemia sluziace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch
do 4 nadzemnych podlazi a k nim prislichajuce nevyhnutné zariadenia - v sulade s vyznamom a potrebami Uzemia
stavby obcianskeho vybavenia, zelen, ihriska, vodné plochy ako sulast parteru a ploch zelene, dopravné a technické
vybavenia, gardzZe, zariadenia pre poziarnu ochranu a civilnu obranu...

Jedna sa ale o stabilizované tzemie charakteru rodinnej zastavby, kde sa malopodlazne bytové domy nepriptstaju...
PremieSané formy byvania v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych podlazi sa preferuju v rozvojovych
Uzemiach...

Podiel funkcie byvania musi tvorit min. 70,00 % z celkovych zastavanych pléch nadzemnej Casti zastavby funkénej
plochy. Do poc¢tu nadzemnych podlazi sa nezahffia podkrovie alebo posledné ustupujice podlazie, ak jeho zastavana
plocha je menSia ako 50,00 % zastavanej plochy predchadzajuceho podlazia.

Vzhladom k polohe a €ase je moznost vyuZitia len pre dané ucely.

c.) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
Okrem toho, Zze na Casti predmetnych pozemkoch je postavena stavba garaze..., nepredpokladam ziadne iné rizika
spojené s vyuzivanim pozemkov.

> VSEOBECNE - VSEOBECNA HODNOTA POZEMKOV (VSHro;) podfa Vyhlasky 254/2010
Z.z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.t. o stanoveni VSH majetku v zneni
neskorsich predpisov.

Metéda polohovej diferenciacie:
Pozemky na zastavanom Uzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného Uzemia obci?,
pozemky v zriadenych zahradkovych osadach? a pozemky mimo zastavaného tizemia obci uréené na stavbu®

1 Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z. z., ktorou sa vykonava zakon Narodnej rady Slovenskej republiky &.
162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon)v zneni neskorsich predpisov.

2 Zakon &. 64/1997 Z. z. o uzivani pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach a vyporiadani vlastnictva k nim v zneni neskor$ich predpisov.

3§ 43h zakona ¢. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni zakona ¢. 237/2000 Z. z.
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VSeobecna hodnota sa vypocita podla zakladného vztahu

VSHpoz = M. VSHws [EUR],

kde
M — vymera pozemku v m?,
VSHw - jednotkova véeobecna hodnota pozemku v EUR/m?.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa moze stanovit aj pre skupinu pozemkov.
Jednotkova v§eobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vzt'ahu

VSHw = VHw . keo  [EUR/MZ],

kde

VHwi — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi podla tabulky:
Klasifikacia obce — nazov alebo udaj podla poctu obyvatelov E\ngmz
a) Bratislava 66,39
b) Krajské mesta: Nitra, PreSov, Trenéin, Trnava, Zilina, Koice, Banska Bystrica

AR ) " : 26,56
a mesta: PieStany, Vysoké Tatry, TrenCianske Teplice

C) Mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas, Martin 16,60
d) Ostatné okresné mesta so sidlom okresnych alebo obvodnych uradov 9,96
e) Ostatné obce nad 15 000 obyvatelov 6,64
f) Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatelov 4,98
Q) Ostatné obce do 5 000 obyvatelov 3,32

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kUpu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu mat jednotkovu vychodiskovd hodnotu do 80 %
z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné,
polnohospodarske vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych, chatovych osadach a hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov
moézu mat jednotkovu vychodiskovd hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o
pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach a hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov mézu mat jednotkovu
vychodiskovl cenu do 50% z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej
diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.

kep je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu

keo = ks . kv.ko.ke.ki.kz [],

kde
ks — koeficient vSeobecnej situacie (0,50—2,00) sa stanovi takto:
Vs$eobecna situacia Ks
1. zahradkové osady, chatové osady a hospodarske dvory pofnohospodarskych podnikov, 0,50-0,70
2. polnohospodarske oblasti zna¢ne vzdialené od obci, 0,70-0,80
3 stavebné uzemie obci do 5 000 obyvatelov, okrajové priemyslové a polnohospodarske Casti 0,80 — 0,90

obci a miest do 10 000 obyvatelov

obytné Casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatelov a €asti rekreaénych oblasti,
4. centra obci do 5 000 obyvatelov, obytné €asti na predmestiach a priemyslové 0,90-1,10
a polnohospodarske oblasti miest do 50 000 obyvatelov

centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné Easti miest nad 50 000 obyvatelov a
ich rychlo dostupné predmestia, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre
i mimo centra mesta, oblasti rekreacnych doméekov v dblezitych centrach turistického
ruchu, priemyslové a polnohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatelov

velmi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatelov, obytné
5. Casti miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné obytné oblasti s dobrym osvetlenim a 1,20-1,60
vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
velmi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatelov a kipelnych
6. | mestach, vedlajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatelov, nakupné centra vo velkych 1,50-1,80
obytnych €astiach mimo centra miest nad 100 000 obyv. s dobrymi dopravnymi moznostami
prednostné obchodné ulice a miesta v uzSom centre miest nad 100 000 obyvatelov,

1,00 -1,30

/- najlepSie miesta pre obchod v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatelov 1,70 -1,90
8. | najlepSie miesta pre obchod v mestach nad 100 000 obyvatelov 1,80 -2,00
kv — koeficient intenzity vyuzitia (0,90-2,00) sa stanovi takto:
Intenzita vyuzitia kv
velmi malé vyuzitie, 2-podlazné sukromné rekreané domceky, 2—3-podlazné stavby
1. | rodinnych domov s pod$tandardnym vybavenim, nepodpivni¢ené, nizke nebytové stavby 0,90

nevyuzivané alebo s malym vyuzitim, polnohospodarske stavby bez vyuzitia,
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rodinné domy s niz§im Standardom vybavenia, bytové domy s podStandardnym vybavenim,
2. | 3—-4-podlazné nebytové stavby pre priemysel s malym technickym vybavenim, vyuZivané 0,95
polnohospodarske stavby
3 rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy s nebytovymi 100
’ priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym vybavenim ’
nadstandardné rodinné domy; nadstandardné bytové domy, viacpodlazné nebytové stavby
4, - « ; o : ; 1,05-1,10
pre priemysel so §tandardnym technickym zariadenim
exkluzivne bytové stavby, obchodné domy a administrativne budovy so Standardnym
5. . . ) 1,10-1,15
vybavenim, 5—-7-podlaZzné, vysoké vyuZitie pozemku
6 obchodné domy a administrativne budovy s nadStandardnym vybavenim, viacpodlazné 115-130
’ obchody (5—7 podlazi a 1-2 podzemné podlazia), velmi vysoké vyuzitie pozemku ! !
7. | vyuZitie ako v poloZke 6, ale exkluzivne miesta v centrach miest 1,30 - 2,00
ko — koeficient dopravnych vztahov (0,80—1,20) sa stanovi takto:
Dopravné spojenie s obcou kb
pozemky v odlahlych lokalitdch bez moznosti vyuzitia hromadnej dopravy, cesty bez
1. N g . S . 0,80
dokonc&ovacich prac (nespev. a pod.), cesta do obce alebo mesta v trvani viac ako 30 min.
2 pozemky na okraji miest a obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou 0.85
" | dopravou, doprava do mesta eSte vyhovujuca '
pozemky na predmestiach miest, odkial sa mozno peSo dostat’ k prostriedku hromadnej
3. . . 0,90
dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
4 pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou Upravou ciest, cesta 1.00
* | vlastnym autom do centra (10 min.), Uzemie mesta a '
pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatefov, v nakupnych centrach
5. s xt . . o . ; 1,05
vacSich predmesti, intenzivny pesi ruch, centrum hromadnej dopravy (autobus, trolejbus)
pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000 obyvateflov so Sirokymi ulicami
6. . X . . 1,05-1,20
a parkoviskami, autobusy a trolejbusy s hustou premavkou
ke — koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (0,90-2,00) sa stanovi takto:
Obchodna poloha alebo priemyselna poloha ke
1. | obchodna poloha 1,50 — 2,00
2. | obchodna poloha a byty 1,20 -1,50
3. obytna alebo rekreaéna poloha 1,00-1,20
4. priemyselna poloha 0,90-1,00
5. | polnohospodarska poloha 0,90
ki — koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80—1,50) sa stanovi takto:
Vybavenie pozemku ke
1. | bez technickej infrastruktury (vlastné zdroje) 0,80 —1,00
2. | stredna vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny) 1,00-1,20
3. | dobra vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu) 1,20-1,30
4. | velmi dobra vybavenost (vac¢Sia ako v bode 3) 1,30 -1,50

Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohladu mozného priameho napojenia cez vlastné pripadne obecné pozemky (napr. komunikacie).

Hodnota

koeficientu v odporu¢anom intervale je zavisla od naro¢nosti (finan¢nej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim.

kz — koeficient povysujucich faktorov (1,01-3,00) sa stanovi takto:

Povysujuce faktory kz
1. | nevyskytuje sa 1,00
5 pozemky uréené vyhladovym planom na vy3Sie vyuZitie, nez na aké sluzia v su€asnosti,
(napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény sidla a pod.),
3 pozemky na chranenych uzemiach,
4 obchodné pozemky v miestach so silnym turistickym ruchom, ak to nebolo zohfadnené 1,01 - 3,00
’ v koeficiente ks,
5. | pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohladnené v zvySenej VH,
6. | iné faktory (napriklad: tvar, vymera, druh moznej zastavby, sadové Upravy).

Povysujuce faktory mozno pouZzit iba v pripadoch, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajucich koeficientoch. V pripade,
Ze sa povysujuci faktor nevyskytuje, koeficient povysSujucich faktorov je 1.

kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20—0,99) sa stanovi takto:

Redukujuce faktory kz
1. | nevyskytuje sa 1,00
2. | ak sa v najblizSom Ease predpoklada nizsi stupen vyuzitia ako doteraz,
3 spad emisii a vplyv zapachu z priemyselnej vyroby, uskladnenia surovin, odpadov, z vyroby 0,20-0,99
) potravin, z polnohospodarskej vyroby a pod.,
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rusivy hluk z cestnej, leteckej alebo Zelezni¢nej dopravy v obytnych oblastiach,
ekologické zataZenie pozemku,

ak sa v blizkosti obytnej, administrativnej alebo rekreacnej zony nachadzaju rusivo
pdsobiace priemyselné zariadenia,

pri mimoriadnom zatieneni obytnych miest (les, skaly, severné ubocie a pod.),
svahovitost terénu, hladina podzemnej vody, unosnost zakladovej pédy,

ochranné pasma zo zakona, stavebna uzavera,

10. | stavba pod povrchom pozemku,

11. | zavady viaznuce na pozemku (napr. pravo prechodu alebo prejazdu, ochr. pasmo a pod.),

12. | iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zastavby a pod.).
Redukujuce faktory mozno pouZit' iba v pripadoch, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajucich koeficientoch. V pripade,
Ze sa redukujuci faktor nevyskytuje, koeficient redukujucich faktorov je 1.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Identifikacia pozemku: Pozemok evidovany na LV €. 3673-Ciast., k.u. Vinohrady...:

POPIS

Pozemky sa nachadzaju v HI. meste SR Bratislava, na okraji obytného Utvaru mestskej ¢asti Nové Mesto, v katastralnom
Uzemi Vinohrady pri ulici Cesta na Kamzik. Predmetom ohodnotenia je pozemok na parc. KN €. 6134 v zmysle LV €.
3673-CiastoCny v spoluvlastnickom podiele 1/1. Na hodnotenych pozemkoch je postavena stavba garaze. Hodnotené
pozemky ako celok su mierne svahovité s pristupom po spevnenej komunikacii. Dostupnost centra mesta, ktora
obsahuje zakladnu a vysSiu ob&iansku vybavenost je cca 10 min mestskou hromadnou dopravou. Jedna sa o Uzemie
prevazne zastavané rodinnymi domami...

Na predmetnych pozemkoch je postavena stavba garaze.

Predmetny pozemok v zmysle Uzemného planu HI. mesta SR Bratislava je uréeny na funk&né vyuZitie: malopodlaznej
zastavby obytného Uzemia (€islo funkcie 102) t.j. Uzemia sluziace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch
do 4 nadzemnych podlazi a k nim prislichajuce nevyhnutné zariadenia - v sulade s vyznamom a potrebami Uzemia
stavby obcianskeho vybavenia, zelen, ihriska, vodné plochy ako sucast parteru a pléch zelene, dopravné a technické
vybavenia, garaze, zariadenia pre poziarnu ochranu a civilnu obranu...

Jedna sa ale o stabilizované uzemie charakteru rodinnej zastavby, kde sa malopodlazne bytové domy nepripustaju...
Premie$ané formy byvania v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych podlazi sa preferuju v rozvojovych
Uuzemiach...

Podiel funkcie byvania musi tvorit min. 70,00 % z celkovych zastavanych pléch nadzemnej Casti zastavby funkénej
plochy. Do po¢tu nadzemnych podlazi sa nezahffia podkrovie alebo posledné ustupujuce podlaZie, ak jeho zastavana
plocha je mensia ako 50,00 % zastavanej plochy predchadzajuceho podlazia.

Vzhladom k polohe a ¢ase je moznost vyuzitia len pre dané Gcely.

Jedna sa o Uzemie zastavané stavbami garazi, ktorych vlastnik nie je vlastnikom pozemkov postavenych na nich.
V redukujucich faktoroch je zohfadnena vefkost’ a vymera predmetného pozemku...

> Ohodnotenie pozemku je stanovené metédou polohovej diferenciicie.

Parcela Druh pozemku Vzorec . Spolu 2 Podiel Vymera [m?]
vymera [m?]
6134 zastavané plochy a nadvoria 21,00 21,00 1/1 21,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwms = 66,39 Eur/m?
Oznacdenie a nazov . Hodnota
o Hodnotenie -
koeficientu koeficientu
K 6. velmi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100 000
- S . obyvatelov, obytné Casti miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné obytné
koeficient vSeobecnej . 4 . o . . s, 1,60
situacie oblasti s dobrym osvetlenim a vyhfadom, exkluzivne oblasti rodinnych

domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
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kv 4. nadStandardné rodinné domy; nadstandardné bytové domy, viacpodlazné
Co . i . . « . L . . 1,05
koeficient intenzity vyuzitia nebytové stavby pre priemysel so Standardnym technickym zariadenim
ko - . . .
koeficient dopravnych 4 pozemlky v tesnej bl|;kost| prostriedku hromaQneJ ] dopr'avy s dobrou 1,00
; Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Uzemie mesta
vztahov
kp
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekreatna poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. velmi dobra vybavenost (vacSia ako v bode 3) 1,40
infrastruktury pozemku
kz
koeficient povySujucich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujucich 8. svahovitost terénu, hladina podzemnej vody, unosnost zakladovej pody 0,80
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Néazov | Vypoéet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,60 * 1,05 * 1,00 * 1,20 * 1,40 * 1,00 * 0,80 2,2579
Jednotkova hodnota pozemku VSHwms = VHws * kep = 66,39 Eur/m?2 * 2,2579 149,90 Eur/m3
\V&eobecna hodnota pozemku VSHroz = M * VSHmy = 21,00 m2 * 149,90 Eur/m? 3 147,90 Eur
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III. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

» Vseobecna hodnota pozemkov bola stanovena metédou polohovej diferencidcie.

List¢. 9

Vzhfadom na umiestnenie pozemkov, pristupnost, vSeobecna hodnota stanovena touto metddou objektivne vystihuje
vSeobecnu hodnotu predmetnych pozemkov v danom mieste a Case pri jej pripadnom poctivom predaji v beZznom

obchodnom styku.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY pozemkov a stavieb stanovenej podfa vyhlasky MS

SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni hodnoty majetku:

Nazov

V$eobecna hodnota*

[Eur]
Pozemky
Pozemok evidovany na LV &. 3673-8iast., k.U. Vinohrady na parc. ¢. 6134 (21 m?) 3147,90
Spolu VSH 3147,90

Zaokrithlena VSH spolu

3 150,00

Slovom: Tritisicstopatdesiat Eur

V Bratislave dria 17.4.2016

Ing. Peter Vinkler

4 VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku driu
ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut' na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked' kupujuci aj predavajuci budu konat' s patricnou

informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
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IV. PRILOHY

Objednavka znaleckého posudku zo dna 17.03.2016...

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 3673-Ciasto¢ny, k.u. Vinohrady zo diha 17.04.2016, vytvoreny
cez katastralny portal GKU Bratislava.

Képia z katastralnej mapy, mapovy list €. ..., k.. Vinohrady zo dina 17.04.2016, vytvoreny cez katastralny portal
GKU Bratislava.

Uzemnoplanovacia informacia na predmetné pozemky ohladom funk&ného vyuzitia pozemkov v zmysle Uzemného
planu HI. mesta SR Bratislavy..., vydana zo dna 02.02.2016...

Fotodokumentacia.

YV V VYV VYV
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatelov vedenom
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor: 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvie: 37 01 00 Pozemné
stavby, 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, eviden¢né Cislo znalca: 913 776.

Znalecky Ukon je zapisany pod poradovym &islom 115/2016 znaleckého dennika €. 1.

Za znalecky ukon a vzniknuté naklady uctujem podla vyuctovania na zaklade dokladu €. 115/2016.



