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oddelenie podnikatelské, pravne a spravy majetku.
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Cislo spisu (objednavky): pisomna objednavka &. 43/2013

ZNALECKY POSUDOK

cislo 42/2013

vo veci stanovenia véeobecnej hodnoty pozemkov na parc. KN ¢. 18340/10 a 18340/11 pri ulici Sliacska a
Krahuléia v Bratislave evidovanych v overenom GP &. 68/2010 (vypracoval GATA, s.r.o...), v katastralnom uzemi
Vinohrady, mestska ¢ast’ Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava lll., pre ucel zamyslaného prevodu
nehnutelnosti.

Pocet listov (z toho priloh): 19 (8)
Pocéet odovzdanych vyhotoveni: 3

V Bratislave dna 22.02.2013.
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I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Stanovit vdeobecnu hodnotu pozemkov na parc. KN &. 18340/10 a 18340/11 pri ulici Sliaéska a Krahul€ia v Bratislave

evidovanych v overenom GP ¢. 68/2010 (vypracoval GATA, s.r.o...), v katastralnom Gzemi Vinohrady, mestska cCast
Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava lll.

2. Datum vyziadania posudku:
28.01.2013 - pisomna objednavka.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu):
08.02.2013.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
22.02.2013.

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatelom:

» Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu viastnictva C. 2917-&iastoény, k.u. Vinohrady zo dna 12.02.2012, vytvoreny
Spravou katastra pre HI. mesto SR Bratislava.

> Geometricky plan &. 68/2010 na oddelenie pozemku p.C. 18340/10 a 18340/11, mapovy list €. Pezinok 9-8/42,
vypracovany zo diia 07.07.2010. a overeny Spravou katastra pre HIl. mesto SR Bratislavu zo dria 19.07.2010 pod C.

1657/10.

5.2 Ziskané znalcom :
» Obhliadka skutkového stavu nehnutelnosti vykonané dina 08.02.2013.
> Ponuka realitnych spoloénosti v danej lokalite ohfadom predaja a prenajmu pozemkov.

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

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatura:

5>  7akon & 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

> Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky C. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon C. 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. oktobra 2005, ktorou sa meni a
dopifa vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon C.
382/2004 Z. z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov.

> Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky C. 33/2009 Z. z. z 9. februara 2009, ktorou sa meni a
dopifia vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon C.
382/2004 Z. z. 0 znalcoch. timoé&nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

> Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 254/2010 Z. z. z 18. maja 2010, ktorou sa meni a dopliia

vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenske] republiky & 492/2004 Z. z. o VSH majetku v zneni neskorsich

predpisov.

STN 7340 55 - Vypodet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Z4akon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

Vyhladka 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 $tatistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a stavebnych

prac vyrobnej povahy

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

74akon NR SR &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoc&tu vSéeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS,

2001, ISBN 80-7100-827-3
Zakon &. 442/2002 Z.z. o verejnych vodovodoch a kanalizaciach ...
Zakon ¢&. 656/2004 Z.z. o energetike ...
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8. Osobitné poziadavky zadavatela:
» Neboli vznesene.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit:
» Zamyslany prevod nehnutelnosti..
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II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a.) Vyber pouzitej metody:

Priloha €. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metéda polohovej
diferenciacie. Pouzitie vynosovej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov nie je mozné, pretoze pozemok
neprinasa primerany vynos formou prenajmu... (nebola mi predloZzena najomna zmluva). Porovnavacia metoda
stanovenia vseobecnej hodnoty je vyluCena z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu, rozlohu, vyuZzitie a typ
pozemkov.

b.) Vlastnicke a evidenéné udaje :
» podla listu viastnictva €. 2917-Ciasto¢ny, k.u. Vinohrady, obec Bratislava - mestska &ast Nové Mesto, okres

Bratislava Ill.

A. Majetkova podstata:
Parcely reqgistra "C"

Parc. &. 18340/2 ovymere 507 m? Zahrady 4 1

Parc. €. 18340/3 o vymere 165 m” Zastavane plochy a nadvoria 99 1

Parc. & 18340/4 ovymere 521 m? Zahrady 4 1

Legenda:

Kod vyuzivania pozemku

4 - Pozemok prevazne v zastavanom uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina,
ovocie, okrasna nizka a vysoka zelen a iné polnohospodarske plodiny.

99 - Pozemok vyuzivany podla druhu pozemku.

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

Stavby
Sup. ¢. na parc. ¢. 18340/3 21 1

Legenda:
Kod druhu stavby
21 - Rozostavana budova

Kod umiestnenia stavby
1 - Stavba postavana na zemskom povrchu

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
UcCastnik pravneho vztahu: Viastnik

1 Martinak Jan r. Martinak, Ing. a Andrea r. Mrazikova, Ing., Sliaéska 7B, Bratislava, PSC 831 02, SR
Datum nar. 23.11.1960 a Datum nar. 21.11.1963
spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia:

Kupa V-1082/2001 zo dna 11.6.2001
Ziadost 0 zmenu trvaleho bydliska zo dna 10.5.2004 (Z-1234/04).

C. Tarchy:
Bez zapisu.

Iné udaje:
Pravo prechodu, prejazdu, pravo vedenia kanalizacie cez pozemok p.¢.18335/2, pravo ulozenia elektromeru na pozemku
p.C.18335/2 v rozsahu vyznaCenom v geom. plane €.7/2002 v prospech vlastnikov p.€.18340/2 podla zmluvy V-3973/02

zo dna 9.12.2002 - 1229/02.

> GEOMETRICK? PLAN ¢islo 68/2010 na oddelenie pozemkov na parc. ¢. 18340/10 a 18340/11 ...:
STARY STAV:
LV &. 2917 Parc. & 18340/2 Zahrady ovymere 507 m°

&.
LV &. 190 Parc. &. 18340/4 Zahrady o vymere 521 mg
spolu ovymere 1028 m
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NOVY STAV:
Parc. €. 18340/2 Zahrady 4 ovymere 503 m?*
Parc. &. 18340/4 Zahrady 4 ovymere 502 m’
Parc. & 18340/10 Zahrady 4 0 vymere 9m?°
Parc. &. 18340/11 Zahrady 4 ovymere 14 m’
spolu o vymere 1028 m*

Legenda:

Kod spésobu vyuzivania pozemku

4 - Pozemok prevazne v zastavanom uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina,

ovocie, okrasna nizka a vysoka zelen a iné polnohospodarske plodiny.

¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:
» Miestna obhliadka spojena s miestnym $etrenim vykonana dia 08.02.2013.

d.) Technickd dokumentacia, najma porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so

zistenym skutoCnym stavom:
Technicka dokumentacia mi nebola poskytnuta a teda nemohla byt porovnana so skutkovym stavom. Vsetky rozmery
nehnutelnosti a prisludenstva su prebraté z LV, z vykazu vymer GP C. 68/2010, k.u. Vinohrady. .

e.) Udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie suladu popisnych a geodetickych udajov katastra

nehnutelnosti so skutocnym stavom:
Pravna dokumentacia je v sulade so skutkovym stavom evidovanom na LV C. 2917-&iastocny, z kbpie z katastralnej

mapy, k.U. Vinohrady, ale hlavne z overeného GP C. 68/2010..., k.u. Vinohrady.

f.) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia:
> Pozemok na parc. & 18340/10 a 18340/11, pri ulici SliaCska, umiestnenych v ZUQO Bratislava - mestska Cast Nove
Mesto. katastralnom uzemi Vinohrady a evidovanych v overenom GP €. 68/2010

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

» Ostatné pozemky a stavby evidované na LV €. 2917...
» Iné nie su zname.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a.) Analyza polohy nehnutel'nosti:
Pozemky sa nachadzaju v HI. meste SR Bratislava, na okrajl obytného utvaru mestskej ¢asti Nové Mesto, v katastralnom

tzemi Vinohrady pri ulici Sliatska a KrahulCia. Predmetom ohodnotenia je pozemok ako celok (parc. €. 18340/10 a
18340/11) evidovanych v overenom GP €. 68/2010 ale zatial vedeny na LV &. 2917-Ciasto€ny ako pozemok na parc. KN
&.- 18340/2 a 18340/4 o inej vymere, k,.U. Vinohrady, obec Bratislava - mestska cast Nové Mesto, okres Bratislava lll.
Dostupnost’ centra mesta, ktora obsahuje zakladni a vy$Siu obc&iansku vybavenost je cca 10-15 min mestskou
hromadnou dopravou. Jedna sa o uUzemie prevazne zastavané rodinnymi domami... V tesnej blizkosti je moznost

napojenia na kompletnu dopravnu a technicku infrastrukturu.

b.) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Predmetné pozemky ako celok su svahovité a momentaine sl(Zia ako svah k pristupovej komunikacii. Vzhladom k polohe

a Gase je moznost vyuzitia len pre dane ucely.

c.) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
Jedna sa o Uzemie (lokalitu) so zvy$enym zaujmom o kupu pozemkKov, ale redukujucim faktorom je tvar, svahovitost,
vyuzitie a hlavne $irka predmetného pozemku.
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> VSEOBECNE - VSEOBECNA HODNOTA POZEMKOV (VSHpoz) podfa Vyhlasky 254/2010
Z.z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.t. o stanoveni VSH majetku v zneni

neskorsich predpisov.

Metdoda polohovej diferenciacie:

Pozemky na zastavanom Uzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného uzemia obci',
¥ " F & r ‘? " , r " r wr r
pozemky v zriadenych zahradkovych osadach” a pozemky mimo zastavaneho uzemia obci uréené na stavbu’

VSeobecna hodnota sa vypocita podla zakladneho vztahu

V8Heoz = M . VSHw [EUR],

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

Jednotkova véeobecna hodnota pozemku sa moze stanovit aj pre skupinu pozemkov.

Jednotkova véeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu

VSHwms = VHMm . kep [EUR/m?'],

kde
VVHwm, — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktoréa sa stanovi nodla tabulky:
Klasifikacia obce — nazov alebo tdaj podfa poétu obyvatelov E\ljll-il'r;ﬂr;z
- | eratilava ] 6639
b) Krajské mesta: Nitra, PreSov, TrencCin, Trnava, Zilina, KoSice, Banska Bystrica 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
Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatelov
2 Ostatné obce do 5 000 obyvatelov

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kupu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu mat jednotkovu
vychodiskovi hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvy$eny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy
nehnutelnosti (napriklad priemyselné, pofnohospodarske vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych, chatovych osadach a
hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov mézu mat jednotkovu vychodiskovt hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty
obce (mesta), z ktorej vyplyva zvy$eny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach a
hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov mézu mat jednotkovu vychodiskovu cenu do 50% z vychodiskovej hodnoty obce
(mesta), z ktorej vyplyva zvy$eny 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
ka=ks.kv.kD.Kp.k|.kz [—],

kde
ks — koeficient vieobecnej situacie (0,50-2,00) sa stanovi takto:

Vseobecna situacia - ks

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
stavebné Gzemie obci do 5 000 obyvatelov, okrajové priemyslové a polnohospodarske Casti

3. : : , 0,80-0,90
obci a miest do 10 000 obyvatelov
obytné &asti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatelov a casti rekreacnych oblasti,

4 | centra obci do 5 000 obyvatelov, obytné Casti na predmestiach a priemyslove 0,90-1,10
a polnohospodarske oblasti miest do 50 000 obyvatelov . |

] Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenske| 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 nehnutefnostiam (katastrainy
zakon)v zneni neskorsich predpisov.

= 7akon &. 64/1997 Z. z. o uzivani pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach a vyporiadani vlastnictva k nim v zneni neskorsich
Eredpisov.

* § 43h zakona €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni zakona ¢. 237/2000 Z. z.




pozemky na predmestiach miest, odkial sa mozno peso dostat k prostriedku hromadne; 0.90
dopravy alebo vliastnym autom do centra do 15 min. _Ii
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centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné Casti miest nad 50 000 obyvatelov a |
- ich rychlo dostupné predmestia, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre 100 —1.30
- | i mimo centra mesta, oblasti rekreacnych domcéekov v dblezitych centrach turistickeho ’ '
l ruchu, priemyslove a polnohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatelov
velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatelov, obytne
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 kupelnych
6. | mestach, vedlajSie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatelov, nakupne centra vo velkych 1,50 - 1,80 I
. obytnych Castiach mimo centra miest nad 100 000 obyv. s dobrymi dopravnymi moznostami
prednostné obchodné ulice a miesta v uzsom centre miest nad 100 000 obyvatelov, 170 —190
\ najlepsie miesta pre obchod v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatelov ’ ’
najlepsie miesta pre obchod v mestach nad 100 000 obyvatelov 1,80 — 2,00
«y — koeficient intenzity vyuzitia (0,90-2,00) sa stanovi takto: _
Intenzita vyuzitia | Kv
velmi malé vyuzitie, 2-podlazné sukromné rekreacné domceky, 2-3-podlazne stavby
1. | rodinnych domov s podstandardnym vybavenim, nepodpivniCené, nizke nebytoveé stavby 0,90
nevyuzivane alebo s malym vyuzitim, polnohospodarske stavby bez vyuzitia,
rodinné domy s nizSim Standardom vybavenia, bytové domy s podstandardnym vybavenim,
2. | 3—4-podlazné nebytoveé stavby pre priemysel s malym technickym vybavenim, vyuzivané 0,95
' polnohospodarske stavby
3 rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytove domy s nebytovymi 100
| priestormi, nebytove stavby pre priemysel s beznym technickym vybavenim '
4 nadstandardné rodinné domy; nadstandardné bytové domy, viacpodlazné nebytove stavby 105—110
| pre priemysel so Standardnym technickym zariadenim ' |
- exkluzivne bytové stavby, obchodneé domy a administrativnhe budovy so Standardnym 110 -115
| bavenim, 5—7-podlazne, vysoke vyuzitie pozemku | |
6 obchodné domy a administrativhe budovy s nadstandardnym vybavenim, viacpodlaznée 115 — 1 30
| obchody (5—7 podlazi a 1-2 podzemné podlazia), velmi vysoke vyuzitie pozemku | |
vyuzitie ako v polozke 6, ale exkluzivne miesta v centrach miest B | 1,30-2,00
Kp — koeficient dopravnych vztahov (0,80—-1,20) sa stanovi takto:
Dopravné spojenie s obcou | _ [ kp
1 pozemky v odlahlych lokalitach bez moznosti vyuzitia hromadnej dopravy, cesty bez 0 80
| dokoncCovacich prac (nespev. a pod.), cesta do obce alebo mesta v trvani viac ako 30 min. -
pozemky na okraji miest a obce so zelezni€nou zastavkou alebo autobusovou primestskou 0 85
dopravou, doprava do mesta este vyhovujuca |

4 pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou upravou ciest, cesta 100

| vlastnym autom do centra (10 min.), uzemie mesta a |
. l - pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatelov, v nakupnych centrach 105
vacsich predmesti, intenzivny pesi ruch, centrum hromadnej dopravy (autobus, trolejbus ’

5 pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000 obyvatelov so Sirokymi ulicami 105 — 120
" | 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 rekreaCna poloha 1,00 - 1,20

4. | priemyselna poloha 0,90 - 1,00

5. | polnohospodarska poloha 0,90

x; — koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80-1,50) sa stanovi takto:
Vybavenie pozemku

Kp

bez technickej infradtruktury (vlastné zdroje) |

2. | stredna vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny)
3. | dobra vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemneho plynu)

velmi dobra vybavenost (vaésia ako v bode 3)

1,00 - 1,20

0,80 — 1,00

1,20 - 1,30
1,30 - 1,50

Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohladu mozného priameho napojenia cez vlastneé pripadne obecné pozemky (napr

xomunikacie). Hodnota koeficientu v odporuc¢anom intervale je zavisla od narocCnosti (financnej, technickej

S napojenim.

a pod.) suvisiacej
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xz — koeficient povysujucich faktorov (1,01-3,00) sa stanovi takto:

Povysujuce faktory Kz
1. | nevyskytuje sa 1,00
| pozemky urCené vyhladovym planom na vysSie vyuzitie, nez na aké sluzia v sucasnosti, ‘

f __| (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény sidla a pod.

.| pozemky na chranenych uzemiach,
obchodné pozemky v miestach so silnym turistickym ruchom, ak to nebolo zohladnené

- . 1,01 - 3,00
v kKoeficiente ks,

5. | pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohladnené v zvy$enej VH,

S. | ine faktory (napriklad: tvar, vymera, druh moZnej zastavby, sadové Upravy).

“owvysujuce faktory mozno pouzit iba v pripadoch, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajlcich
xoeficentoch. V pripade, Ze sa povysujuci faktor nevyskytuje, koeficient povysujlcich faktorov je 1.

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

Redukujuce faktory

nevyskytuje sa
ak sa v najblizSom case predpoklada nizsi stupen vyuzitia ako doteraz,

spad emisii a vplyv zapachu z priemyselnej vyroby, uskladnenia surovin, odpadov, z vyroby
potravin, z polnohospodarskej vyroby a pod.,
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

pOsobiace priemyselné zariadenia, | 0,20 -0.99
ori mimoriadnom zatieneni obytnych miest (les, skaly, severné ubocie a pod.),
svahovitost terénu, hladina podzemnej vody, unosnost zakladovej pody,

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. | ine 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 predchadzajlcich
koeficientoch. V pripade, Zze 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 na parc. ¢. 18340/10 a 18340/11, pri ulici Sliaéska, umiestnenych v ZUO
Bratislava - mestska cast’ Nové Mesto, katastralnom uzemi Vinohrady a evidovanych v overenom GP ¢. 68/2010

POPIS

Pozemok tvoria parc. ¢. 18340/10 a 18340/11 - zahrady, pri ulici Sliaéska a Krahul&ia, umiestnené v ZUO Bratislava -
mesiska Ccast Nové Mesto, katastralnom uzemi Vinohrady. Pozemok ako celok je svahovity, ktory momentalne slizi ako
svah k pristupovej komunikacii. Plocha pozemku ako celku predstavuje rozlohu o celkovej vymere 23,00 m* a tvori ju
plocha nepravidelneho tvaru uzkej sirky. V tesnej blizkosti je moznost napojenia na kompletnu dopravnu a technicku
infrastrukturu.

“redmetom ohodnotenia je pozemok ako celok (parc. ¢. 18340/10 a 18340/11) evidovanych v overenom GP ¢. 68/2010
ale zatial vedeny na LV C. 2917-CiastoCny ako pozemok na parc. KN ¢.- 18340/2 a 18340/4 o inej vymere, k,.U.
Vinohrady, obec Bratislava - mestska Cast Nové Mesto, okres Bratislava Ill.

Jedna sa o uzemie (lokalitu) so zvySenym zaujmom o kupu pozemkov, ale redukujucim faktorom je tvar, svahovitost,
vyuzitie a hlavne Sirka predmetného pozemku.

» Ohodnotenie pozemku je stanovené metéodou polohovej diferenciacie.

Parcela Druh pozemku Vzorec vyn?:roall[lmz] Podiel Vymera [mz]
18340710 zahrada ﬁ 9,00 900 11 900
18340/11 zahrada ' 14,00 14,00 1/1 14,00
Spolu vymera 23,00
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Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw = 66,39 Eur/m®
Oznacenie a nazov . Hodnota
koeficientu nednotsnie koeficientu |
Ks 6. velmi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100 000
. ; . obyvatelov, obytné Casti miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné obytne oblasti
koeﬁcuesr:ttuzséelgbecne] s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v 14
dosahu miest nad 100 000 obyvatelov o i
" 3 rodinné domy so $tandardnym vybavenlm bezné bytove domy bytove
Kmﬁc:entmtevnzﬂy Sitia | domy s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym 1,00
WUZl8 yechnickym vybavenim _
Ko |
- , 3. pozemky na predmestiach miest, odkial sa mozno peso dostat k prostrledku
vzf:r?g\l;avnych hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 10 15 min. | 0,80
=l 3 = _,_ [ I
xoeficient obchodneja 3. obytna alebo rekreacna poloha 119
priemyseine] polohy [ R S S
K |
koeficient technickej 4. velmi dobra vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,35
infraStruktlry pozemku . o .

. e, 5. pozemky s vyrazne zvy$enym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohladnené v
koeﬁaegk;;g:glsmumch ?zvg?éenej vychodiskovej hodnote 2.0
koeficient ?:duku'ucich 12. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 060

I J zastavby svahovitost a pod.) ’
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypoéet Hodnota
koeﬁcnent polohovej diferenciacie ~ kep=1,45*1,00*0,90*1,156*1,35*2,00*060 = 2,4312
,Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHw * kep = 56 39 EU"’ 'U?f__z_.. 4312 _ o 151 41 Eur/m’
Vseobecna hodnota pozemku  V8Hpoz = M * V8Hw, = 23,00 m* * 161,41 Fur/m® | 3 712,43 Eur

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

VSeobecna hodnota

Nazov |_pozemku v celosti [Eur]

parcela & 18340/10 ) o 145269
parcela ¢. 18340/11  2259,74
_Spolu 3712,43
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111. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

~ VsSeobecna hodnota pozemkov bola stanovena metédou polohovej diferenciacie.

Vzhlagdom na umiestnenie pozemkov, pristupnost, vSeobecna hodnota stanovena metédou polohovej diferenciacie
objektivne vystihuje vSeobecnu hodnotu predmetnych pozemkov v danom mieste a €ase pri jej pripadnom poctivom
predap v beznom obchodnom styku.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY pozemkov a stavieb stanovenej podla vyhlasky MS
SR €. 452/2004 Z.z. o stanoveni hodnoty majetku:

= . 4
Mévai Vseobecna hodnota
_ [Eur]
Stavby -
~ozemok na parc. €. 18340/10, pri ulici Sliacska, umiestnenych v ZUO Bratislava - mestska
cast Nove Mesto, katastralnom uzemi Vinohrady a evidovanych v overenom GP €. 68/2010 1452,69
Em) U |
Pozemok na parc. &. 18340/11, pri ulici Sliaéska, umiestnenych v ZUO Bratislava - mestska |
. cast Nove Mesto, katastralnom uzemi Vinohrady a evidovanych v overenom GP €. 68/2010 2 259,74
__(14m) e | B R S
Spolu pozemky (23,00m%) S 371243
SpoluvéH . 371243
— v -
Zaokruhlena VSH spolu 3 710,00

Slovom: Tritisicsedemstodesat’ Eur

& 8! {r{if_#.;_
AW | ' E‘;,--:,;--
/ o4 WYL R &
N < NN AR \ AN \
[ — "gp \
' -.,: { ! ! 1 \
. - | byl | | |
V Bratislave dna 22.2.2013 | B 1 - Ing. Peter Vinkler
'-I I' .Ilm J ~ - :.h":,—h._ ff ::E / l
\ "I \ :' # :,E._, |
\::f *3}, ﬂ\‘*/‘ :: j
’ oy = e
N U 'Y 2 .
\'} g ;""ﬂ:f'* o = N b, .5
<o 4 PN .2
\'\ -ﬁ‘ 'r'?,_- N 'T;It:ir '.f.-l" y

* Vaeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich

najpravdepodobnejSej ceny ku diu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaiji,
xed kupujuci aj predavajuci budu konat s patriCnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, ze cena nie je ovplyvhena
neprimeranou pohnutkou.
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IV. PRILOHY

= Wwois z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 2917-Ciastoény, k.u. Vinohrady zo dna 12.02.2012, vytvoreny
Spravou katastra pre HI. mesto SR Bratislava.

Seometricky plan ¢. 68/2010 na oddelenie pozemku p.¢. 18340/10 a 18340/11, mapovy list €. Pezinok 9-8/42,

woracovany zo dna 07.07.2010. a overeny Spravou katastra pre Hl. mesto SR Bratislavu zo dna 19.07.2010 pod C.
1065710.

» ~otodokumentacia.

-,
>



Odberatel’
Mestska ¢ast’ Bratislava-Nové Mesto

Junéacka |
832 91 BRATISLAVA

ICO: 00603317 DIC: 2020887385
Bankové spojenie : Prima banka Slovensko, a.s., &.uétu 1800347007/5600

Adresa doddvatel’a
Vinkler Peter Ing.
Ceredfiova 3

900 25 Chorvatsky Grob
ICO:6901039156 DIC :

Objednavka ¢. 43/2013

Predmet objednéavky | Spolu bez DPH | Spolu s DPH

Eur Eur

Objednavame si u Vés vyhotovenie znaleckého posudku na ocenenie

nehnutelnosti v zmysle zépisnice o0 VO ¢.163/2012 na:

pozemok registra ,,C" KN , k.. Vinohrady,parc.&islo:18340/11 zahrada o
vymere 14m2 |
pozemok registra ,,C" KN, k.u. Vinohrady,parc.&islo: 18340/10 zahrada o
vymere 9m2, lokalita Krahul¢ia

sPOLU == 0000000000000 100.00]  120.00

Mestska Cast’ Bratislava-Nové Mesto
Junacka |

832 91 Bratislava
]

Presné adresa a PSC
odberatel'a, ktorému ma
byt faktira zaslané

Dodacia lehota do 14 dni
14 dni od dorucenia faktu

islo objednavky uvadzajte vo faktire.

znalecky posudok prosime zaslat’ aj v elektronickej forme.Dakujeme.

Predmet objednévky je rozpo¢tovo kryty.

Pracovnik zodpovedny na zabezpeCenie kontroly a prevzatie objednavky : Mgr.Martinka Andrej

Tel.: 02/49253138
Email: pravne@banm.sk
28.1.2013

Datum vystavenia: ...........ccccoeeeerievnninnnnnne.

Pecdiatka a podpis objedndvatel’a :
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GKU Bratislava
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

=< Bratislava Il Vytvorené cez katastralny portal

Jeec BA-m.&. NOVE MESTO
“atastraine Gzemie: Vinohrady R

Datum vyhotovenia 12.02.2013
Cas vyhotovenia:  13:40:12

CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢é. 2917
SAST A MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné cislo Vymerav m2 Druh pozemku Spésob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.

Sy 2 507 Zahrady 4 1

=y 3 165 Zastavaneé plochy a 99 1
nadvoria

“E3LL 4 521 Zahrady 4 1

Sodsob wyuZivania pozemku:
28 - Pozemok vyuzivany podfa druhu pozemku
£ - Pozemok prevaZzne v zastavanom uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,

okrasna nizka a vysoka zeleri a iné polnohospodarske plodiny

Umeesinenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce
Stavby
Sdpisné ¢islo na parcele ¢islo Druh stavby Popis stavby Druh ch.n. Umiest. stavby
18340/ 3 21 1
Legenda:
Druh stavby:

21 - Rozostavana budova

¥ od umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavana na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Por. ¢islo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné cislo (ICO) a Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Ucastnik pravneho vztahu: Viastnik
1 Martinak Jan r. Martinak, Ing. a Andrea r. Mrazikova, Ing., Sliacska 7B,

Bratislava, PSC 831 02, SR
Datum narodenia : 23.11.1960 Datum narodenia : 21.11.1963

Titul nadobudnutia L(ﬁpa V-1082/2001 zo dna 11.6.2001
Titul nadobudnutia Ziadost o zmenu trvalého bydliska zo dna 10.5.2004 (Z-1234/04)

1/1

AAST C: TARCHY
Bez zapisu.

Iné udaje:
Pravo prechodu, prejazdu, pravo vedenia kanalizacie cez pozemok p.¢.18335/2, pravo ulozenia elektromeru na
pozemku p.¢.18335/2 v rozsahu vyznacenom v geom.plane ¢.7/2002 v prospech viastnikov p.c.18340/2 podfa

zmluvy V-3973/02 zo dna 9.12.2002 - 1229/02

Poznamka:
Bez zapisu.

1/2 Aktualizacia katastralneho portalu: 09.02.2013

Informativny vypis




FG!STI C:FTARCHY bez uvedenia parcelného Cisla alebo pore ika aleb
A veh nehnutelnosti a vsetkych viastnikov a inych oprévnenyuh os&b na Iista viastnictva.

Bty vipis 212 Aktualizécia katastralneho portalu:  09.02.2013




Geometricky plin je podkladom na prévne Skony, ked tdaje doterajieho stavu vykazu vymer sd zhodné s idajmi platnych vypisov z katastra nehnutelnosti.

“hotovitel
GATA, s.r.o.
geodetické price
Plickova 3, 831 06 Brauslava

<omm wes e | GEOMETRICKY PLAN ™

ICO : 45252 165

Vv il Autorizatne overil Urad s VIRkAavyS 3

yhotowi utorizaine oven ‘ Mcn;? usmlg VlC}'\O VA M()nlka
s [ - Meno : Diia - ] | | Meno : Dna » ..__ | Cislo : g7

| . " - 19 JoL 2010 617 /e
“iové hranice bolivpﬁrc;&;:-m Nileitostami a presnosfou zod;;wcd.i pfcdpimm. . i o ﬁ‘g! 7 R SR . 215/1995

—- e

————————

8 Zirnam podrobnéhn merania (mﬂ:hkf i

Sﬁ:dmccbodovnzm&mfchﬁshnu:m Petiatka 2 podpis e
meratské tidaje st uloZené vo vieobecns) Solcamemsos -

. 251997




Novy stav

Vlastnik.
( ina oprav osoba )

adresa . ( sidlo )

dotera)si

doterajsi

Hlavné mesto SR
Bratislava - Mestska ¢ast
Bratislava-Nové Mesto,
Jundcka |, Bratislava

detto

Stav pravny je totoZzny s registrom C KN.
zahr. 503
* zahr. 18340/4 502
18340/10 9
18340/11 14

1028

pozen prevaine v zastavanom uzemi obce alebo v zahradkovych osadach, na Ktorych sa pestuje zelenina, ovocie,
s=asna nizka a vysoka zelen a in¢ polnohospodarske plodiny

2010, vyhotovitel : Juraj Zentko, uradne overeny pod & 918/2010.
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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 &islo znalca: 913 776.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym &islom 42/2013 znaleckého dennika &. 1.

i
!

=
=

‘a znalecky ukon a vzniknuté naklady G¢tujem podla vyu&tovania na zaklade dokladu &. 42/2013. (
1
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Vyhotovitel
GATA, s.r.o.
geodetické price

Plickova 3, 831 06 Bratislava
&.t. 0903 470 320, www.agag.sk, a@agag.sk

ICO : 45 252 165
Vyhotovil Autoriza¢ne overil Uradnﬂ Gﬂﬂﬂlg \/ l (..- k O V a M 0 l’] | k a
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| Nové hranice boli v prirode oznaené Nilezitostami a prcsnosfou zodpoveda prcdplsnrn ' Uradne overg “ﬁﬂf%ﬂ NR SR ¢, 21 /1995 _
plotom __ Z.z.0 ge ; Hmnograﬁn

Ziznam podrobnéhﬂ merania (meraZsky nicrt) L.
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Stiradnice bodov ﬂznaécnych ¢islami a ostatné - Petiatka 2 podpis / 4
merac¢ské didaje si uloZené vo vieobecnej dokumenticii \Ls P L

tL. 6.50-1997 /,




