Znalec: Ing. Peter Virkler, Ceredfiova 3/A, Chorvétsky Grob, Pse 900 25, tel. 0905 639 299
znalec v odbore stavebnictvo - odvetvie odhad hodnoty nehnutefnosti, pozemné stavby
evidenéné &islo 913 776

Zadivatel znaleckého posudku: Mestska Cast Bratislava - Nové Mesto, Miestny Urad Bratislava - Nové Mesto,
Jundcka 1, PSC 932 91, Bratislava
oddelenie podnikatelské, pravne a spravy majetku.
IO 00603317

Cislo spisu (objedndvky): pisomné objednavkart 58272014,

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 33/2016

vo vecl stanovenia vieobecne] hodnoty pozemkov na parc. KN-C &. 11710/ {pod garaZou) v Bratislave
evidovany v overenom GP &. 40/2014 (vypracoval elvé - Ing. Peter Bajza...) a nie je zaloZeny LV, resp. ktoré su
totoZné s pozemkami na parc, KN-E &. 11710/2 a 11711/2 evidované na LV &. 5567-¢last., v katastralnom Gzemi
Nové Mesto, mestski East Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava lll,, pre ti¢el zamy3Panéhe prevodu
nshnutefnosti.

It J1g 75 dp)
12

Poéet listov (z toho prilch): 00 (16)
Potet odovzdanych vyhotoveni: 3

V Bratislave diia 03.02.2015.
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I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit' viecbecnt hodnotu pozemkov na pare. KN-C & 11710/1 (pod gardZou) v Bratislave evidovany v overenom GP
&. 40/2014 (vypracoval elvé - Ing. Peter Bajza...) a nie je zaloZeny LV, resp. ktoré s0 totoZné s pozemkami na parc. KN-E
& 1171072 a 11711/2 evidované na LV &. 5567-Ciast,, v katastralnom Uzemi Nové Mesto, mestska &ast Bratislava - Nové
Mesto, okres Bratislava I\

2. Dé&tum vyZiadanla posudku:
29.10.2014 - pisomn4 objednavka.

3. D&tum, Ku ktorému je vypracovany posudok {rozhodujicl na zistenie stavebno-technického stavu):
01.02.2015.

4, Datum, ku ktorému sa nehnutefnost alebo stavba ohodnocuje:
03.02.2015.

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatefom:

» Objednévka znaleckého posudku 2o difa 29,10.2014...

» Geometricky plan & 40/2014 na urtenie viastnickych prav k parcele &. 117101, mapovay list &. Pezinok 8-8/14,
vypracovany zo dfia 11.07.2014 a overeny Spravou katastra pre Hl. mesto SR Bratislavu zo diia 24.07.2014 pod &
1652/2014,

» Uzemnopldnovacia informécia na predmetné pozemky ohfadom funkéného vyuitia pozemkov v zmysle Uzemného
planu HI. mesta SR Bratislavy..., zo dita 02.06.2014.

5.2 Ziskané znalcom :

Vypis z katastra nehnutefnosti, z listu Viastnictva &, 5567-tiastotny, k.0. Nové Mesto zo dfta 03.02.2015, vytvoreny
cez katastralny portal GKU Bratislava.

Vypis z katastra nehnutefnostf na parec. & 11710/1..., k.. Nové Masto zo dita 03.02.2015, vytvoreny cez katastralny
portal GKU Bratislava.

Viypis z katastra nehnutefnosti, 2 listu viastnictva & 1343, k.0. Nové Mesto zo dia 03.02.2015, vytvoreny cez
katastralny portdl GKU Bratislava,

Képia z katastréinej mapy, mapovy list €. ..., k.u. Nové Mesto zo dia 02.02.2015, vytvoreny cez katastralny portal
GKU Bratislava.

Obhliadka skutkového stavu nehnutefnosti vykonané dita 01.02.2015.

Ponuka realitnych spolodnosti v danej lokalite ohl'adom predaja a prenjmu pozemkov.

vV ¥ ¥ V¥ ¥

. PouZity priavny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.2. o stanoven( vieobacnej hednoty.

6
>
7. Dallo pouZité pravne predplsy a literatdra:

» Zakon & 382/2004 Z.z. o zhaicoch, imoénikoch a prekladatefoch a 0 zmene a dopinen! niektorych zakonov

> Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava Zakon &. 382/2004
Z.z. 0 znalcoch, imo&nikoch a prekladatefoch a 0 zmene a doplnenl niektorych zakonov.

» Vyhlaska Ministerstva spravodiivosti Stovenskej republiky &. 500/2005 Z z. z 26. okt6bra 2005, ktorou sa ment a
doplia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 480/2004 Z. z., ktorou sa vykondva zdkon &.
382/2004 Z. z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zékonov.

» Vyhladka Ministerstva spravodiivosti Slovenskej republiky & 33/2009 Z. 2. z 9. februdra 2009, ktorou sa meni a
dopliia vyhid8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonéva zakon &
382/2004 Z. z. o znalcoch, imo2nikoch a prekladateloch a 0 zmene a dopinenl niektorych zakonov.

» Vyhlaska Ministerstva spravodiivosti Slovenskej republiky &. 254/2010 Z. z. z 18. maja 2010, ktorou sa meni a

doplita vyhlaska Ministerstva spravodiivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z. z. © VSH majetku v zneni

neskordich predpisov.

STN 7340 55 - Vypodet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Zakon &, 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v znenl neskorSich predpisov.

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 79/1996 Z.z., ktorou sa vykondva zakon NR

SR o0 katastri nehnutefnost! a o zapise viastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastréiny zakon) v znenl

neskor$ich predpisov.

Vyhlégka Federalineho tatistického Oradu &. 124/1980 Zb. o jednotngj kiasifikécii stavebnych objektov a stavebnych

préac vyrobnej povahy )

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

2akon NR SR & 182/1993 Z.2. o viastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskoréich predpisov.

Mari&n Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu v3ecbecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS,

2001, ISBN 80-7100-827-3

YVvVvYy

vYvy V¥
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> Zékon & 442/2002 Z.z. o verejnych vodovodoch a kanalizaciach ...
» Zdakon & 656/2004 Z.2. 0 energetike ...

8. Osobitné poZiadavky zaddvatefa:
» Neboli vznesené,

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok poutit;
» Zamysfany prevod nehnutefnosti..

I1. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a.) Vyber pouZitej metédy:

Priloha & 3 vyhia3ky MS SR & 482/2004 Z.z, o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku. PouZita je metdda polohove;
diferenci4cie a vynosova metéda. Poutitie vynosovej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov je mozne,
pretoze pozemok prina3a primerany vynos formou prendjmu... Porovndvacia metoda stanovenia vieobecnej hodnoty je
vyli&en4 z dévodu nedostatku podkiadov pre danu lokalitu, rozlohu, vyuZitie a typ pozemkav.

b.) Viastnicke a eviden&né Gdaje :
> podra listu viastnictva &. ..., k.¢. Nové Mesto, obec Bratislava - mestska &ast Nové Mesto, okres Bratistava lll.

List viastnictva k danej nehnutefnosti nezaloZeny

A. Majetkova podstata:

Parcel i *C" gvidovang na katastréinej mape

Parc, & 1171011 o vymere 18 m? Zastavané plochy a nadvoria 18 1 5
28914

Legenda:
K&d vyuZlvania pozemku
16 - Pozemak, na ktorom je postavena nebytovd budova oznakena stipisnym Cislom.

Kéd umiestnenia pozemku
1- Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce.

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

K6d mapového listu
28914 .

Stavby
Sup. & 10871  napare. & 117101 7 pozemok nevysporiadany

> podfa listu viastnictva & 5567-Ziastoiny, k.0. Nové Mesto, obec Bratislava - mestska Gast' Nové Mesto, okres

Bratislava lll.
A, Majetkova podstata:
Parce isira "E" evidované na mape urfensho ope
Parc. & 11710/2 ovymere 11 m? Zahrady 4 8914
Parc. & 11710/2 o vymere 7m?2 ZAhrady 1 8914
Legenda:
Kéd umiestnenia pozemku
1- Pozemok je umiéstneny v zastavanom Uzem( obce.

B. Viastnici a iné opravnené osoby:
Ugastnik pravneha vztahu: Viastnik

k; Hiavné mesto SR Bratislava - Mestskg tast Bratislava Nové Mesto, Primacidine namestie 1, BA, 814 99, SR
ICO
spoluvlastnicky podiel: 11
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» podia listu viastnictva & 5567-Ciastotny, k.0. Nové Mesto, obec Bratislava - mestska cast Nové Mesto, okres
Bratislava lll.

A. Majetkova podstata:

Stavby

Sup. ¢ 10871 na parc. & 11710/ 7 1
Prévny vztah k parcele na ktorej 2! stavba 10871 nie je evidovany na liste viastnictva.

Legenda:
Kéd druhu stavby
7- Samostatna stojaca gard2

Ko6d umiestnenia pozemku
1- Stavba postavena na zemskom povrehu.

B. Viastnicl a Iné opravnené osoby;
U&astnik pravneho vztahu: Viastnik

1 Harsani Jozef r. Har$ani, Ing. a Sidénia Harsaniova r. Ralbovskd, RNDr., Kutuzovova 6, Bratislava,
Détum nar. 09.03.1931 a Déatum nar. 09.02.1934
spoluviastnicky podistl: 11

Titul nadobudnutia:
Vid LV v prilohe ZP

C. Tarchy:
Bez z4pisu.

Iné Gdaje:
Vid LV v prilohe ZP

¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
» Miestna obhliadka spojend s miestnym $etrenim vykonana diia 01.02.2015.

d.) Technické dokumentécia, najmi porovnanie siladu projektovej dokumenticie a stavebnej dokumenticle so
zistenym skutofnym stavom:

Technickd dokumentacia mi bola poskytnuté a bola porovnana so skutkovym stavom. Vietky rozmery nehnutefnosti st
prebraté z LV, 2 kopie z katastrélnej mapy, ale hlavne z overeného GP & 40/2014, k.G. Nové Mesto. Na predmetnom
pozemku je postavena stavba - garaz, ktoré nie je predmetom ohodnotenia.

o) Udaje katastra nehnutefnosti, najmi porovnanie suladu popisnych a geodetickych tdajov katastra
nehnutefnosti so skutofnym stavom:
Privna dokumentacia je v stilade so skutkovym stavom evidovanom v overenom GP & 40/2014, k.0, Nové Mesto.

f.) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom chodnotenia:
» Pozemok na parc. & 11710/1, v ZUO Bratislava - mestska tast Nové Mesto, katastralnom uzemi Nové Mesto
evidovany v GP &. 40/2014,

g.) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
¥ Nie suznéme.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJS HODNOTY

a.) Analyza polohy nshnutefnosti:

Pozemok sa nachadza v Hl. meste SR Bratislava, v mestskej &asti Nové Mesto, v katastralnom Gzemi Nové Mesto.
Predmetom ohodnotenia je pozemok na parc. KN & 11710/1 v zmysle overensho GP &. 40/2014. Na hodnotenom
pozemku je postavena gardZ. Hodnoteny pozemok ako celok je rovinaty. Dostupnost centra mesta, ktord obsahuje
zakladnl a vy38iu ob&iansku vybavenost je cca 10 min mestskou hromadnou dopravou. Jedna sa o (zemie prevaéne
zastavané rodinnymi domami, gardZami a obgianskou vybavenostou.

b.) Analyza vyuZitia nehnutefnostl: -
Predmetom chodnotenia so pozemky registra "E” evidované na LV &. 5567-&iastoény, K.U. Nové Mesto, obec Bratislava -
mestskd &ast Nové Mesto, okres Bratistava lll. {resp. parc. KN-C & 1171011, ktora je totoZnd, evidovana v GP &,
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40/2014), ktoré v zmysle Uzemného plénu HI. mesta SR Bratislava st sdtastou stabilizovaného tizemia uréeného ako
obtianska vybavenost celomestského vyznamu a nadmestského vyznamu (kéd funkcie 201)... Vzhladom k polohe a
tase je moZnost vyuditia len pre dané cely.

Na predmetnych pozemkoch si postavené samostatne stojace garaZe.

¢.) Analyza pripadnych rizik spcjenych s vyuZivanim nehnutefnosti:

Okrem toho, %e na predmetnych pozemkoch s postavené samostatne stojace garéze..., nepredpokladém Ziadne iné
rizikd spojené s vyuZivanim pozemkov.

» VSEOBECNE - VSEOBECNA HODNOTA POZEMKOV (VSHroz) podfa Vyhlasky 254/2010
Z.z., ktorou sa meni vyhladka MS SR &. 492/2004 Zt. o stanoveni VSH majetku v zneni
neskor$ich predpisov.

Metoda polohove] diferencidcle:
Pozemky na zastavanom uUzeml cbcl, nepolnohospodérske a nelesné pozemky mimo zastavaného (zemia obefl’,
pozemky v zriadenych zahradkovych osadach? a pozemky mimo zastavaného Uzemia obcl uréené na stavbu?
Vieobecna hodnota sa vypodita podla zakladného vztahu
V8Hroz =M, VSHu; [EUR],
kde
M - vymera pozemku v m?,
V3Hw - jednotkové vieobecnd hodnota pozemku v EUR/mZ.
Jednotkova vEeobecni hodnota pozemku sa maZe stanovit aj pre skupinu pozemkov.

Jednotkova véeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podFa vztahu

VSHwm = VHu . keo  [EURIM?),

kde

VHw, — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovl podfa tabufky:
Klasifikicia obce — nizov alebo udaj podfa poftu obyvatelov E::IM;:I?
aj Bratislava 86,39
b) Krajské mesta: Nitra, PreSoy, Trengin, Tmava, Zilina, Kosice, Banska Bystrica 2656

a mesta: Piedtany, Vysoké Tatry, Trentianske Teplice '
c) Mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikula8, Martin 16,60
d) Ostatné okresné mesté so sfdlom okresnych alebo obvodnych Gradov 9,96
) Ostatné obce nad 15 000 obyvatefov 6,64
f) Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatelov 498
) Ostatné obce do 5 000 obyvatelov 3,32

Obca a lokality v okoll miest so zvySenym zaujmom o kipu nehnutefnosti na byvanie alebo rekredciu mdiu mat jednotkovu
wychadiskovi hodnotu do 80 % z wchodiskovej hodnoty obce {mesta), z ktore] vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy
nehnutelnosti (naprikiad priemyselné, pofnohospodérske vyuZitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkevych, chatovych osadach a
hospodarskych dvoroch pofnohospodarskych podnikov md3u maf jednotkovd vyehediskovl hodnotu do 80 % 2 vychodiskove] hodnoty
obee (mesta), z ktore} vyplyva zvyBeny zaulem. V pripade zaujmu o pozemky v zrisdenych zahradkovych osaddch, chatovych osaddch
a hospodarskych dvoroch polnohospoddrskych podnikov méZu mat jednotkovi: vychodiskovd cenu do 50% z vychodiskovej hodnoty
obce (mesta), z kiore] vyplyva zvyfeny zéujem. V takych pripadach sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje na obec, z kiorej

vyplyva zvyieny zéujem.
kep je koeficient polohovej diferenciécie, vypodita sa podfa vztahu
keo=ks . kv.ko.ke. k. kz [-],

1 vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &, 461/2008 Z. z., klorou sa vykonava zékon Nérodnej rady
Slovenskej republiky & 16271995 Z. z. o katastri nehnutemnosti @ o zapise viastnickych a inych prév k nehnutefnostiam (katastrainy
zakon)v znenl neskor$ich predpisov. )

2 74kon & B4/1997 Z. z. o ulvani pozemkov v zriadenych zshradkovych osadach a vyporiadani viastnictva k nim v znenf neskoriich
predpisov.

3 § 43h zékona &. 5011976 Zb. 0 Gzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v znen( zékona &, 237/2000 Z. z.
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kde
ks — koeficient vieobecne] situdcie (0,50-2.00) sa stanovl takto:
Visobecha situicia ks
1. | zAhradkové osady, chatové osady a hospodarske dvory polnohospodérskych podnikov, 0,50-0,70
2. | poinohospodarske oblasti znaéne vzdialené od obcl, 0,70 - 0,80

3 stavebné tizemie obcl do 5 00D obyvatefov, okrajové priemysiové a pofnchospodarske asti
" | obei a miest do 10 000 cbyvatefov

obyiné &asti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatelov a Casti rekreagnych ablasti,

4. | centra obcl do 5 D00 obyvatefov, obytné Easti na predmestiach a priemyslové 0,90 - 1,10

a polnohospodérske oblasti miest do 50 000 obyvatelov

centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatefov, obytné &asti miest nad 50 000 obyvatefov a

5 ich rychlo dostupné predmestia, prednostnié oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre

| i mimo centra mesta, oblasti rekrea&nych doméekov v dbleZitych centréch turistického

ruchu, priemyslové a pofnohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatelov

velmi dobré obchodné a obytné &asti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatelov, obytné

5. | &asti miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné obytné oblasti s dobrym osvetlenim a 1,20 -1,60

vyhfadom, exkluzivne cblasti rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov

valmi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatefov a kupelnych

6. | mestach, vedrajdie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatefov, nakupné centra vo vefkych 1,50-1,80

obytnych &astiach mimo centra miest nad 100 000 obyv. s dobrymi dopravnymi moZnostami

prednostné obchodné ulice a miesta v uZ8om centre miest nad 100 000 obyvatelov,

0,80-0,90

1,00-1,30

7. | hajlepsie miesta pre obchod v mestach od 50 000 da 100 000 abyvatefov 1.70-1.90
najlep3ie miesta pre obchod v mestich nad 100 000 obyvatefov 1,80-2,00
kv = koeficient intenzity vyuZitia (0,90-2,00} sa stanovi takto:
Intenzita vyulitia kv
velmi malé vyuZitie, 2-podiazné sikromné rekreatné domZeky, 2-3-podiané stavby
1. | rodinnych domov s podétandardnym vybavenim, nepodpivnitené, nizke nebylové stavby 0,90
nevyuZivané alebo s malym vyu2itim, pofnohospodarske stavby bez vyuZitia,
rodinné domy s ni23im standardom vybavenia, bytové domy s pod§tandardnym vybavenim,
2. | 3-4-podlazné nebytové stavby pre priemysel s malym technickym vybavenim, vyuZivané 0,95
polnohospodérske stavby
3 rodinng domy o0 §tandardnym vybavenim, be2né bytové domy, bytové domy s nebytovymi 1.00
" | priestomni, nebytové stavby pre priemysel s beZnym technickym vybavenim '
4 nadgitandardné rodinné domy; nad$tandardné bytové domy, viacpodlaZné nebytové stavby 105—1.10
" | pre priemysel so Standardnym_technickym zariadenim ' :
5 exkluzivne bytové stavby, obchodné domy a administrativne budovy so tandardnym 110-115
" | vybavenim, 5—7-podlaZné, vysoké vyuitie pozemku : '
obchodné domy a administrativine budovy s naditandardnym vybavenim, viacpodlaZné 115—130
obchody (57 podlaZi a 1-2 podzemné podlaZia), velmi vysoké vyuZitie pozemku ’ ’
vyu3itie ako v poloZke 6,_ale exkluzivne miesta v centrach miest 1,30-200
ko — koeficient dopravnych vztahov (0,80-1,20) sa stanovi takto:
Dopravné spojenie s obcou Kp
1 pozemky v odfahlych lokalitdch bez mo2nosti vyuitia hromadnej dopravy, cesty bez 0.80
* | dokonovacich prac {nespev. a pod.), cesta do obce alebo mesta v trvani viac ako 30 min. Y
2 pozemky na okraji miest a obce so 2elezniénou zastavkou alebo autobusovou primestskou 085
* | dopravou, doprava do mesta eSte vyhovujuca !
3 pozemky na predmestiach miest, odkiaf sa moZno pedo dostat k prostriedku hromadnej 0.90
" | dopravy alebo viastnym autom do centra do 15 min. '
4 pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou Upravou ciest, cesta 1.00
" | viastnym autom do centra {10 min.), duzemie mesta a '
5 pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatefov, v ndkupnych centrach 1,05

vataich predmesti, intenzivny pesi ruch, centrum hromadneij dopravy (autobus, trolejbus)
6 pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000 obyvatelov so Sirokymi ulicami 1.05—1.20
" | a parkoviskami, autobusy a trolejbusy s hustou premévkou ! '

ke — koeficient obchodnej ‘alebo priemyselnej polohy (0,90-2,00) sa stanovi takto:

Obchodné poloha alebo priemyselna poloha kp
1. | obchodna poloha 1,60—2,00
2. | obchodné poloha a byty 1,20-150 -
3. | obytna alebo rekrea&nd poloha 1,00 -1,20
4, | priemyselna poloha 0,90 - 1,00
5. | pofnohospodérska poloha 0,80
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ki — koeficient technickej infradtruktiry pozemku (0,80-1,50) sa stanovl takto:

Vybavenie pozemku kp
1. | bez technickej infradtruktiry (viastné zdroje) 0,80-1,00
2. | stredna vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny) 1,00-1,20
3. | dobré vybavenost {napriklad; miestne rozvody vody, elekiriny, zemného plynu) 1,20-1,30
4. | velmi dobrd vybavenost (valsia ako v bode 3) 1,30 = 1,50

Technicka infradtruktira pozemku sa posudzuje z pohfadu moZného priameho napajenia cez viastné pripadne obecné pozemky (napr.
komunikacie). Hodnota koeficientu v odporufanom intervale je zdvisld od ndroZnostl (finantnej, technickej a pod.) suvisiace]
s napojenim.

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

Povy#ujlce faktory kz
1. | nevyskytuje sa 1,00

pozemky urtené vyhladowm planom na vy3die vyuZiie, ne2 na aké slifa v stZasnosti,

(napriklad nezastavané stavebné pazemky, zmena funkcie z2ény sidla a pod.),

pozemky ha chranenych tzemiach,

obchodné pozemky v miestach so silnym turistickym ruchom, ak to nebolo zohladnené 1,01 - 3,00

v koeficiente ks,

pozemky s vyrazne zvyEenym zaujmom o kilpu, ak to nebolo zohlfadnené v zvy$enej VH,

iné faktory (napriklad: tvar, vymera druh moZnej zéstavby, sadové Gpravy).

Povyéu;uce faktory moZno pouZil iba v pripadoch, ak UZ neboll zohfadnené vo vychodiskovej hodnote alebo v predchédzajicich
koeficientoch. V pripade, 2e sa povySujlci faktor nevyskytuje, koeficient povySujicich faktorov je 1.

ola| & ] &

kr = koeficient redukujicich faktorov (0,20-0,99) sa stanovl takto:
Redukujiice faktory kz

1. | nevyskytuje sa 1,00
ak sa v najbliz§om &ase predpoklada nizsi stupen vyuZitia ako doteraz,

spad emisii a vplyv zapachu 2 priemyselng] vyroby, uskladnenia surovin, odpadov, z vyroby
potravin, z pofnohospodarskej vyroby a pod.,

rudivy hluk z cestnej, leteckej alebo Zeleznidnej dopravy v cbytnych oblastiach,

ekologické zataZenie pozemkuy,

ak sa v blizkosti obytnej, adminisirativne] alebo rekreadnej zony nachadzaji rusivo
pdsobiace priemyselné zariadenia, 0,20 -0,99
pri mimoriadhom zatieneni obytnych miest (les, skaly, severné (boéie a pod.),

svahovitost terénu, hladina podzemnej vody, Gnosnost zakiadovej pody,

pchranné pasma zo zékona, stavebna uzévera,

10. | stavba pod povrchom pozemku,

11. | zévady viaznuce na pozemku (napr. pravo prechodu alebo prejazdu, ochr. pdsmo a pod.),
12. | iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vwwmera pozemku, druh moZnej zastavby a pod.),
Redukujice faktory moZno pouZit iba v pripadoch, ak uZ neboli zchfadnené vo vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajicich
koeficientoch. V pripade, 2e sa redukujuici faktor nevyskytuje, koeficient redukujtcich faktorov je 1.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Identifikicia pozemku: Pozemok evidovany v GP &. 40/2014, icui. Nové Mesto...:

POPIS

Pozemok sa nachadza v Hl. meste SR Bratislava, v mestskej ¢asti Nové Mesto, v katastralnom Uzemi Nové Mesto.
Predmetom ohodnotenia je pozemok na parc. KN & 11710/1 v zmysle overeného GP & 40/2014. Na hodnotenom
pozemku je postavend gard%. Hodnoteny pozemok ako celok je rovinaty. Dostupnost centra mesta, ktord obsahuje
zakladnu a vy$siu ob&iansku vybavenost je cca 10 min mestskou hromadnou dopravou. Jedna sa o tzemie prevaZne
zastavané rodinnymi domami, gara¥ami a ob&ianskou vybavenostou.

Predmetom ohodnotenia s pozemky registra "E" evidované na LV &. 5567-Ciastoény, k,u. Nové Mesto, obec Bratisiava -
mestska ast Nové Mesto, okres Bratislava Ill, (resp. parc. KN-C &. 11710/1, ktord je totoZnd, evidovana v GP &
40/2014), ktoré v zmysle L'Jzemného planu HI. mesta SR Bratislava su sutastou shbilizovaného tzemla vuréeného ako
obdianska vybavenost celomestského vyznamu a nadmestského vyznamu (kéd funkcie 201)... Vzhfadom k polohe a
&ase je mo2nost vyuZitia len pre dané GZely.
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Na predmetnych pozemkoch sl postavené samostatne stojace garaZe.

Na predmetnych pozemkoch sU postavené stavby (nebytové budovy garazi), ktorych viastik nie je \iastnikom
pozemkov postavenych na nich..., &o je zohfadnené v redukujacich faktoroch...

Za zikladné charakteristlky zhodnotenla dzemia Je potrebné povaZovat:

= spbsob vyuZitia (zemia, tj. funkéné vyuZitie,

» intenzitu (mieru } vyuZitia Gzemia.

Intenzita vyuZitia Uzemia je miera exploatacie funkénych pléch zastavbou, vyjadrena mnoZstvom zéastavby na jednotiu
funkénej plochy. Vyjadrena je relativnymi ukazovatelmi intenzity vyuZitia Uzemia, ktoré je potrebné reépektovat ako
regulativy. Ukazovate!mi intenzity vyuZitia (zemia: index podlaZnych pidch, index zastavanych pléch sii stanovené
ako maximaine pripustna hranica miery vyulitia tizemia.

Za doplfiujuce charakteristiky intenzity vyu2itia (zemia treba uvaZovat' index objemového zataZenia v3etkych funkénych
plach v posudzovanom (zeml hustotu zamestnanosti a hustotu bytov. Pre zabezpelenie potrebného rozsahu zelene
{charakteru doplnkovej zelene) v regulovanom Gzeml sa uplatiiuje koeficient zelene,

Definovanie regulativov - ukazovatefov intenzity vyuZitia funk&nych pléch v posudzovanom Uzemi:

- index podiainych pléch (IPP), udava pomer celkovej vymery podlaZnej plochy nadzemnej casti zastavby k celkovej
vymere vymedzeného uzemia funkénej plochy, prip. jej tasti. Je formulovany sko maximélne pripustnd miera vyuzitia
uzemia. Vyhodou tohto ukazovatefa je zrozumitefnost' a jednozna&nost stanovensj poZiadavky a jednoducha moZnost
vyjadrenia dal$lch nadvaznych ukazovatelov, kritérii a odporaéanl,

« index zastavanych pléch {IZP) udava pomer s(étu zastavanych pléch vo vymedzenom Gzeml funkEnej plochy, prip.
je] tasti k celkove] vymere vymedzeného (izemia. Je stanoveny v zévislosti na polohe a vyzname konkrétneho dzemia,
na spbdsobe funk&éného vyuZitia a na druhu zéstavby,

- kooficlent zelene {KZ) udiva pomer medzi zapotitatelnymi plochami zelene (zelef na rastlom teréne, zelefi nad
podzemnymi kontrukciami) a celkovou vymercu vymedzeného Uzemia. V reguldcii stanovuje ndroky na minimélny
rozsah zelene v ramci regulovanej funkénej plochy a pdsobl vo vzéjomnej previazanosti s viastnou funkciou. Stanoveny
j@ najmd v zavislosti na spdsobe funkéného vyuZitia a polohe rozvojového lzemia v rdmci mesta, podiel zapoéitatelnych
pléch zelene v Gzemi (m2) = KZ x rozioha funkénej plochy (m2).

Definicie zdkladnych pojmov:

- Zastavand plocha stavby je plocha ortogonaineho priemetu vonkajsieho obvodu zvislych kondtrukeil najrozsiahlejse;
tasti stavby vnimatelnej nad terénom do vodorovnsj roviny.

« Podlaind plocha je siZet pldch vietkych podla2l objektu vratane ohraniujucich kondtrukcil. Pri bilancovani
podlaZnych ploch sa uvadza zviadt podlaZné plocha nadzemnej a podzemnej Casti objektu.

« Za nadzemné podiaZle sa povajuje kazdé podlaZie ktoré mé& Grovefi podlahy v priemere vyssie ako 800 mm pod
Groviiou upraveného prifahlého terénu, Na vypodet aritmetického priemeru vy$kovej drovne podlahy vzhfadom na terén
sa uva2uji najmenej tyri reprezentativne body po obvode posudzovaného podlatia. V pripade pravouhlého pédarysu
jeho vrcholy, v zloZitejich pripadoch body s maximalnymi a minimélnymi hodnotami vykovej drovne vzhladom na terén.

Pre désledné postdenie rozvojovych uzeml na iirovni pofadovaného spracovania dzemnych plénov zén a s
podrobiujicich tzemnopidnovacich podkladov e potrebné v podrobnejgich stupfioch UPD a UPP sledovat’ aj
dopliiujice charakteristiky pre posddenie nédrokov a dopadov novej vystavby najmii na systémy dopravy a
technicke] infradtruktiry. UPN mesta vzhi'adom na mierku spracovania doplfiujiice charakteristiky nereguiufe.

Z uvedenych dévodov je Ziaduce, aby v (zemnoplanovacich dokumentoch na rovni zén boli uvedené aj doplfiujice
charaktoristiky. )

+ Index objemového zataenia Uzemia na ha (1ZU) je ukazovatel intenzity vyuitia Uizemia, kiory vyjadruje pomer
celkového stavebného objemu zéstavby (jej nadzemnej aj podzemnej Zasti) v m3, k celkovej vymere vymedzeného
uzemia v ha. Je ako vyznamny ukazovatel uplatneny pri stanovovani narokov miery vyuZitia Uzemia v centre mesta, lebo
vyjadruje aj ndroky na rozsah podzemnej &asti zastavby. KedZe prostrednictvom tohic ukazovatefa je moZné
jednoducho stanovit rémcovy objem zastavby v rozvojovom Gzemi, je podkladom pre orientaéné odvodenie nadvaznych
narokov (napr. energetickych),

« hustota zamestnanost! (HZ) je uplatnena (v tomto pripade) aka potencial pracovnych prileitosti na ha konkrétneho
rozvojového {izemia, Predstavuje jednu z hlavnych charakteristik centra mesta.

Pouzitie ukazovatefov Intenzity vyuZitia Gzemia pre vypoget kapacit v Uzemi:

» celkové vymera podiaZne] plochy nadzemnej Easti zéstavby v regulovanom Gzeml (v m2) = IPP x vymera
vymedzeného dzemia (v m2),

» celkovd vymera zastavane] plochy objektmi v regulovanom tzeml {v m2) = IZP x vymera vymedzeného tzemia (v
m2), ,

+ celkovy objem nadzemnej aj podzemnef &astl zdstavby (v m3) = |1ZU (v m3/ha) x vymera vymedzeneho (zemia (v
ha),

» celkovd vymera pisch zelene vo vymedzenom Uzemi = KZ x vymera vymedzeného (zemia (v m2). -

Z4kladnym principom stanovenia regulativov intenzity vyuZitia uzemia v Uzemnom pléne je vymedzenie zakladnych
spolo&nych, o najstabilnejdich vstupov umoZiiujlcich uplatnit’ systematické postupy pri ich navrhu.
Nawh regulativov intenzity vyuZitia Gzemia vychédza z troch zakladnych - vychodiskovych vstupov:
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» druh urbanistickej funkcie a charakter zariadenl, ktoré ju reprezentujt,
« poloha regulovaného rozvojového Uzemia v meste,
+ charakter konkrétneho (zemia.

Predmetom reguldcie z hfadiska intenzity vyuZitia Uzemia su navrhované rozvojové (izemia do roku 2030 o vymere nad
0,5 ha s nasledovnymi urbanistickymi funkciami (€islo a ndzov funkcie).
101 — Viacpodia2né z4stavba obyiného lzemia

102 — MélopodiaZng zgstavba obytného tzemia

201 — Ob&ianska vybavenost celomestského a nadmestskeého charaklery
202 - Obéianska vybavenost lokdlneho vyznamu

301 - Prismyseiné vyroba

302 - Distribuéné centrd, skiady, stavebnictvo

401 — Sport, telovychova a volny &as

501 - Zmie3ané Gzemia byvania a obd&ianskej vybavenosti

502 - ZmieZané izemia obchodu, vyrobnych & nevyrobnych siutieb

Pre rozvojové tizemia tychto funkcil, ak splaju kritérium vymery a ndvrhového obdobia, 50 na celomestskej Grovni
stanovené regulativy intenzity vyuZitia izemia, ktoré su vyjadrenim kritérii rozvoja pre konkrétny typ Uzemia v izemnom
plane mesta. Poloha regulovaného rozvojového tizemia v meste sa uplatiuje v diferencovani narokov na intenzitu
zastavby. Potrebné je redpektovat naroky na intenzitu vyu3itia Uzemia pre konkrétnu urbanistickl funkciu a jednotiivé
zariadenia v zdvislosti od polohy v meste. Pochopenie a redpektovanie hodnotovych vztahov v Uzemi je jednym zo
z4kladnych predpokladov kvalitného navrhu rozvoja mesta a musi byt akceptované v stanovenych reguiativoch miery
vyuZitia izemia. Z tohto davodu treba re$pektovat rozdelenie (zemia mesta na tri zakladné urbanistické celky: centrum,
vnitorné mesto a vonkajiie mesto,

V intenzite vyuZitia Uzemia je potrebné zohfadnit zdkladné charakteristické Specifikd jednotlivich urbanistickych
celkov tizemia mesta !

= contrum ; tvori ho mestska &ast' Staré Mesto,

» vhiitorné mesto: tvoria ho mestské &asti RuZinov, Nové Masto, Karlova Ves a PetrZalka,

« vonkaj&le mesto: tvoria ho mestské &asti Podunajské Biskupice, Vrakufia, Rada, Vajnory, Devin, Devinska Nova Ves,
Duibravka, Zahorska Bystrica, Lamaé&, Rusovce, Jarovece a Cunovo.

Pri formulovanl n&rokov na intenzitu vyuZitia tizemia sa zohfadiiujii charakteristické 8pecifika jednotlivich urbanistickych
celkov Gzemia mesta .

s pre centrum: blokové zéstavba s vysokou mierou polyfunkcie, vy3ka zastavby redpektujlica siluetu a zohfadfujdca
charakter prostredia, néroky na rieSenie podzemia, poZiadavky na formovanie parteru, zabezpetenie parkovania ako i
&asti technického a prevadzkovéha vybavenia Uzemia podzeml,

» pre vnutorné mesto: kombinacia blokovej, solitérnej a vyskovej zastavby, uplatnenie dominant, moZnosti rozvoja
vetkych foriem byvania, moZnosti uplatnenia aj zariadeni ob&ianske] vybavencst aredlovej ako aj vybranych druhov
vyroby,

« pre vonkaj$ie mesto: iroké uplatnenie funkcie byvania aj s moZnostami uplatnenia rozvelnenej zdstavby s nizSou
podiatnostou a zdstavby rodinnych domov (aZ po vidiscky charakter pridlenenych obci), moZnosti lokalizécie
primestskych nakupnych centier, zariaden| obd&ianske] vybavenosti s vy$8imi ndrokmi na plochu pozemkov, ako aj
Uzemné moZnosti pre lokalizaciu vyrobnych podnikov.

Rozvojové uzemie je Uzemie mesta, v ktorom uzemny pldn navrhuje:

« novii vystavbu na doteraz nezastavanych plochach,

« zasadnu zmenu funkéného vyuZitia,

» Zmenu spdsobu zastavby velkého rozsahu,

Stabllizované zemie je Gzemie mesta, v ktorom 0zemny plan:

= ponechava si¢asné funkéné vyulitie,

« predpoklads mieru stavebnych zasahov prevaZne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb a novostavieb,
pricom sa zdsadne nemen| charakter stabilizovaného (zemia,

Dostavba: zmena uZ dokondenej stavby, ktorou sa zviesuje jej objem pristavbou, nadstavbou; v pripade aredlovych
stavieb doplnenim komplexu objektov o stavby, ktoré svojou vefkostou a furk&nou néplfiou zasadne

nemenia charakter arealy;

Pristavba: pristavbami sa stavby pddorysne rozsiruju a sU navzéjom previdzkovo spojené s doterajSou stavbou;
Nadstavba: zmena uZ dokon&enej stavby, ktorou sa zvdsuje objem stavby vytvorenim dalsich podlaZl alebo podkrovia;
Prestavba: obnova jestwujicej stavby formou renovécie, rekonStrukcie alebo inych stavebnych dprav, ktorymi sa
Zasadne nemenl jej objem;

Novostavba: nova stavba so samostatnou prevadzkou, re$pekiujica regulatné prvky funkinej plachy.
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ZDOVODNENIE FAKTOROV:

Koeficient véeobecnej situacie: 1,45

6. vefmi dobré obchodné a obyineé Casti v mesléch od 50 000 do 100 000 obyvatelov, obytné &asti miest nad 100 000
obyvatefov, luxusné obytné oblasti 5 dobrym osvetfenim a vyhfadom, exkiuzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad-100 000 obyvatelov

Zdévodnenle: Postidenie lokality je vo vztahu k predmetnym obciam resp. mestam, v ktorych sa katastrélne dzemie nachadza. V tomto
koeficiente je zohfadneny vplyv Hl. mesta SR Bratislavy. PouZity koeficient je v homej hranici z mo2ného intervalu, vzhladom na
dostupnost k centru HI. mesta SR Bratistavy.

Koeficlent intenzity vyuZitia; 0,80

1. velml malé vyulitie, 2-podlainé sikromné rekreatné domdéeky, 2 — 3-podlaZné stavby rodinnych domov s
poditandardnym vybavenim, nepodpivniend, nizke nebyfové stavby nevyufivané alebo s malym vyuditim,
pofnohospodérske stavby bez vyulitia, bez zastavby v SirSom okolf

Zddvednenie: Poslidenie intenzity vyuZitia je vo vztahu siZasného spdsobu vyulitia, nakofko vieobecna hodnota sa urduje v danom
mieste a éase.

Koeficient dopravnych vztahov: 1,00

4. pozemky v tesnej bifzkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou Upravou ciest, cesta viastnym autom do centra
(10 min.), tizemie mesta

Zdvodnenie: Postdenie doprawnych vztahov je vo vzfahu k predmetnym obciam resp. mestam, alebo wWastnym dopravnym
prostriedkom do centra Hl. mesta SR Bratislavy,

Koeficient obchodne] a priemyselne]j polohy: 1.20

3. obytné alebo rokreatnéd poloha

Zdbévodnenle: Postdenie polohy je vo vztahu k terajsiemu vyuitiu pozemkov, Pouity koeficient je v homej trovni z moZného intervalu
vzhladom na polohu.

Koeficient druhu pozemku: 1,40

4. velmi dobra vybavenost (vécsia ako v bode 3)

Zdévodnenle: Postdenie druhu pozemku je vo vztahu k predmetnym pozemkom v danom &ase a mieste — aj za predpokladu uréenia
pozemku na stavbu (Uzemny plan, Uzemné rozhodnutie resp. Stavebné povelenie), V sumare sa jedna o pozemky v dosahu napojenia
na vietky 1S...

Koeficlent povy$ujicich faktorov: 1,25

5. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kipu, ak fo nebolo zohfadnené v zvySenej vychodiskovef hodnote
Zddvodnenie: Jednd sa pozemky v danej lokalite so zaujmom o kipu, PouZity je koeficientov v dolnej rovni z mo2ného intervalu
vzhfadom na moZné funk&né vyuZitie... a predpokiadany zédmer...

Koeficient redukujicich faktorov: 0,65

12. iné faktory {naprikiad: fvar pozemku, vymera pozemku, oruh moinej zéstavby, stavba na pozemkoch a pod.)
Zddvodnenie: Predmeiné pozemky v zmysle Uzemného planu Hi. mesta SR Bratislava sii sice uréené pre obtianska vybavenost
celomestského vyznamu a nadmestského vyznamu (kéd 201), ale koeficient zohfadiuje, Ze na predmetnych pozemkoch sU postavené
stavby (nebytové budovy garaZi), ktorych vastnlk nie je viastnikom pozemkov postavenych na nich...

» Ohodnotenle pozemku jJe stanovené metédou polohove] diferenclicle.

Spolu .
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera [m?] Podial |Vymera [m?]
117101 zastavané plochy a nadvoria . 18,00 18,00 11 18,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu, = 66,39 Eur/m?
Oznadenle a nizov Hodnota
koeficientu Hodnotenle koeficientu

6. velmi dobré obchodné a obytné &asti v mestach od 50 000 do 100 000

ks =
. . |obyvatefov, obytné Zasti miest nad 100 000 obyvateiov, luxusné obytné
koeﬁcles?ttu\fc?:becnej oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti redinnych 148

- domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
1. velmi malé vyuZitie, 2-podlazné stkromné rekrealné domdeky, 2 — 34
kv podlainé stavby rodinnych domov s pod3tandardnym wvybavenim, 0.90
koeficient intenzity vyuditia nepodpivnitené, nizke nebytové stavby nevyuZivané alebo s malym ' ;
vyu2itim, pofnohospodérske stavby bez vyuZitia, bez zastavby v SirSom okoll

4. pozemky v tesnej blizkosti prostdedku hromadnej dopravy s dobrou 100
Upravou ciest, cesta viastnym autom do centra {10 min), lizemie mesta !

=
koeficient dopravnych
vztahov
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ke
koeficient obchodneja 3. obytnd alebo rekreaéna poloha 1,20
priemyselnej polohy

!
koeficiont technickej  [4. velmi dobrd vybavenost (véid$ia ako v bode 3) 1,40
infradtruktdry pozemku
kz

5. pozemky s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohfadnens

koeﬁcnagk;:gr\;yf vjbcich | ovyenej vichodiskovej hodnote | 125
kr . 5
. - 12, iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej
koeficient redukujucich
oefic taldoroy I z4stavby a pod.) 065
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Ndzov { Vypodet Hodnota
Koeficient polohovej diferencidcie keo=1,45*0,80*1,00*1,20*1,40*1,25* 0,65 1,7813
lednotkova hodnota pozemku ~ WSHwmy = VHwm * kep = 66,39 Eur/m? * 1,7813 N 118,26 Eur/m3
Veabecna hodnota pozemku WSHpoz = M * VSHwmy = 18,00 m? * 118,26 Eur/m? 2 128,68 Eur

2.1.2 VYNOSOVA METODA

2.1.2.2 POZEMKY VYNOSOVOU METODOU

2.1.2.2.1 Identiflkdcia pozemku: Pozemok evidovany v GP &. 40/2014, k.i. Nové Mesto na

POPIS NAJMU:

Stanovena vieobecna hodnota pozemkov sli2i ako vychodiskovy podklad pre urZenie objektivneho najomného.
Najomné na predmetnych pozemkoch je uréené za predpokladu 0,05 % zakladnej Urokovej sadzby ECB (NBS), 20
roénej navratnosti investicie a 23,00 % dafiového zataZenia.

POPIS

\iynosova hodnota je stanovena metédou kapitalizécie odgerpatemého zdroja pocas tasovo neobmedzeného obdobia s
naslednym predajom.

Urokova miera v sebe zahffia diskontnd sadzbu ECB (NBS) vo vyéke 0,05 %, mieru rizika vo vyske 3,50 % a dafiove
zataZenie vo vydke 1,09 %.

Hruby vynos: je vypoditany za predpokladu 100 % prenajatia pozemku ako stifin ro&nej najomnej sadzby a memej
jednotky (m? zastavanej plochy resp. ks). Na zéklade toho, Ze pozemky sU prenajaté, ndjomné sadzby su urdené z
n&jomnej zmluvy... s prihliadnutim na fakt, 2¢ mi nebola dorugeny Dodatok...

Vzhtadom k tomu, Ze som nemal k dispozicil Dodatok k Zmiuve o ndjme... (aka je terajsia hodnota najmu v EUR..) je
najomné uréené odhadom vzhfadom na néjom pozemkov, ktore sa v danej lokalite pohybuje...

7.46 EUR/m2 a rok (vid prepodet ndjmu v kapitole 2.1.1.1.2)
Niklady 34 uréené:
Spravne naklady, prenajimanie su uréené vo vyske 20,00 % odhadom z hrubého vynosu.
Odhad straty je uréeny vo vyke 10,00 % z hrubého vynosu.

» Ohodnotenle pozemkov je stanovené vynosovou metodou.

Parcela ] Druh pozemku Vzorec w::::lfm,] Podiel {Vymera[m?]

117101 zastavané plochy a hadvaria 18,00 18,00 1/ 18,00
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Hruby vynos
. Nijomné/
Nazov Vy;'méet MJ P;Ejet MJ Né]oTEnuérspolu
[EuriMJ] !
Pozemky na parc. & 9871/141 a 9871/142 podfa Zmiuvy... 18,00 |m? 18,00 7,46 134,28
Hruby vynos spolu: 134,2
Néklady
Nézov vynaloZeného nékladu Rok Vypoéet Naklad [Eurirok
Sprivne naklady
Prenajimanie, vedenie ndjomnej knihy, kontroly platenia
Inajomného, upomienky a pod. - odhad (vBetky) [20,00 % z 134,28 EUR 26,86
Odhad nevyuZitého ndjomného
Odhad straty na njjomnom (vietky) 110,00 % z 134,28 EUR 13,43
Néklady spolu: ! 40,2
Disponibilny vynos
Rok Hruby vymos [Eur] [ Néklady [Eur] Disponibilny vynos [Eurl

Vietky 134,28 40,28 93,99
Vypo&at vynosovej hodnoty
Doba kapitalizécie: Neobmedzend
UROKOVA MIERA:
Zatatenie dafiou z prijmu: d=109%
Zikladn4 drokova sadzba ECB: i= 0 05 %
Misra rizika: r=350%
Kapitalizaény Grokomer: k = (0,05+3,5+1,09) f 100 = 0,0464
Vynosovéa hodnota pozemku

_0zZ_ 9388 _
VSHpoz === = o—'cﬁa = 2 025,65 Eur
2.1.3 VYBER VHODNEJ METODY
Met6da vypoétu vieobecne| hodnoty pozemkov | Hodnota [Eur]

Metoda polohovej diferenciacie I T 212868
Mynosova metoda | 2 025,65
Ako vhodna metéda na stanovenie VEH pozemkov bola pouZita metdda polohovej diferenciacie
v5H pozemkov = 2 128,68 Eur

3. NAJMY
3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 Pozemok evidovany v GP &. 40/2014, k.u. Nové Mesto na

v3H m2 pozemku polohovou diferencidciou: 118,260 Eur
Obdchble predpokiadane] navratnosti investicie: 20 rokov
Urokové miera: 0,25 %

Dai z prijmu: 23%



Znalecky posudok &. 33/2015 List &.
Koeficlent zohPadfiujici dafiové zat'aZenle: 1,23
Potet MJ pozemku: 18,00 m?
n=
N&jom za rok na m% VSHNPMJ = VSHPOZMJ * [ﬁ;ﬁjl * kp

0 »
VSHynpmy = 118,260 [“ :10;03250}225)28'(’?25] *1,23 = 7,465 Eur/m2/rok

Né4jom za rok spolu: VEHNp =M * VEHNpM = 18,00 m2 * 7,465 Eurim2irok = 134,37 Eurfrok

13
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III. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

> Vieobecnd hodnota pozemkov bola stanovend metédou polohovej diferencidcie a vynosovou metédou.
Vzhfadom na umiestnenie pozemkov, pristupnost, vieobecna hodnota stanovena metddou polohovej diferenciicie
objektivnejdie vystihuje véeobecni hodnotu predmetnej nehnutefnosti v danom mieste a Zase pri jej pripadnom poctivom
predaji v be2nom obchodnom styku.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY pozemkov a stavieb stanovene] podra vyhtasky MS
SR &, 492/2004 Z.2. o stanovenl hodnoty majetku:

V3ecbecné hodnota*

Nazov (Eur]
Stavby ) PO
Pozemky
Pozemok evidovany v GP &. 40/2014, k.U. Nové Mesto na parc. & 1171071 (18 m2) 2 128,68
Spolu VSH , 21286

Zaokrihlena VSH spolu 2 130,00

Slovom: Dvetislcstotridsat’ Eur

V Bratislave dia 3.2.2015 Ing. Peter Vinkier

4 viecbecna hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutefnostl a stavieb, ktord je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobneje] ceny ku diiu ohodnotenta, ktord by tieto mall dosiahnut na trhu v podmienkach vofnej sataZe, pri poctivom
predaiji, ked kupujici aj predévajici budd konat s patridnou informovanostou | opalmostou a s predpokladom, Ze cena fie je
ovplyvnena neprimeranou pohniitkou.
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IV. PRILOHY

» Objednavka znaleckého posudku zo difa 29.10.2014...

» Viypis z katastra nehnuteMnosti, z listu viastnictva &. 5567-&iastony, k.0. Nové Mesto zo dia 03.02.2015, vytvoreny
cez katastralny portél GKU Bratislava.

> Vypis z katastra nehnutefnosti na parc. & 11710/1..., k.10. Nové Mesto zo dita 03.02.2015, vytvoreny cez katastralny
portdl GKU Bratislava.

» Vypis z katastra nehnutefnostl, z listu viastnictva & 1343, k.0. Nové Mesto zo dia 03.02.2015, vytvoreny cez
katastrélny portal GKU Bratislava.

» Kbpia z katastralnej mapy, mapovy list &. ..., k.. Nové Mesto zo dita 02.02.2015, vytvoreny cez katastralny portal
GKU Bratislava.

» Geometricky plan & 40/2014 na uréenie viastnickych préav k parcele €. 11710/, mapovay list & Pezinok 8-8/14,
vypracovany zo diia 11.07.2014 a overeny Spravou katastra pre HI. mesto SR Bratislavu zo dria 24.07.2014 pod &
1652/2014.

3 Uzemnoplanovacia informéacia na predmetné pozemky ohfadom funk&ného vyuzitia pozemkov v zmysle Uzemného
planu Hi. mesta SR Bratislavy..., zo dia 02.06.2014.

» Fotodokumentacia.



Odberatel’

Mestska tast’ Bratislava-Nové Mesto

Junécka |

83291 BRATISLAVA

10 : 00603317  DIC : 2020887385

Bankové spojenie : Prima banka Slovensko. as.. ¢.0¢t [800347007/5600

Adresa doddvatel'a
Vinkler Peter Ing.
Ceresnova 3

900 25 Chorvarsky Grob
1C0O : 6901039156 DIC:

Objednavka & 582/2014

Predmet objedndvky Spolu bez DPH | Spolu s DPH
Eur Eur

V zmysle zapisnice 0 VO ¢.163/2012 zo dha 4.12.2012 siu Vis
objednavame vypracovanie znaleckého posudku za Gtelom stanovenia
vieobecnej hodnoty pozemkov za G¢elom odpredaja nasledovne:

- parcela reg., .E" UO, p.2. 117102 zast.plochy a nadvoria o vymere }1 m2,

LV &. 5567

- parcela reg. .E" UO, p.¢. 1171172 zast.plochy a nadvoria o vymere 7m2,

LV & 5567

ktoré si totoZné s registrom ,.C" KN parc.¢. 11710/1 o vymere 18 m2 v k..

Nové Mesto.

SPOLU 125.00 150.00

Presn adresa a PSC Maestska &ast’ Bratislava-Nové Mesto
; : . Junacka 1

odberatel'a, Ktorému ma £32 91 Bratislava

byt faktira zasland - .

Dodacia lehota do 14 dni

Splatnost’ 14 dni od dorucenia faktiry

islo objednavky uvadzajte vo faktare.

Predmet objednavky je rozpogiovo Kryty.

Pracovnik zodpovedny na zabezpecenie kontroly a prevzatie objednivky : JUDr.Chamula Frantifek

Tel.: 02/49253389
Email: pravae@banm.sk

29.10.2014
Datum vystavenia: ...
] iy
- Petiatka a podpis objednavatel's : : Mgf. Rudolf Kusy
// starosta MC B-NM
i / /

SRENZIEN




Urad geodézie, kartografle a katastra Siovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

ratislava Iil Vytvorené cez katastriiny portél
A-m.&. NOVE MESTO Datum vyhotovenia 03.02.2015

ne Uzemie: Nové Mesto Cas vyhotovenia: 10:47:32

PARCELA registra "C" evidovana na katastralnej mape

& &islo Vymerav m2 Druh pozemku Spésob vyuZ. p. Umiest. pozemku Pravny vztah List mapy Druh ch.n.
7107 1 18 Zastavané plochy a 16 1 5 28914
nédvoria

swyuivania pozemku.
30zemok, na ktorom je postavena nebytové budova oznadend supisnym &islom

snfe pozemku:
szemok je umiestneny v zastavanom tizeml obce

zlah:
lasinik pozemku nia je viasinikom stavby postavensj na tomto pozemku {pozemkoch)

STAVBY
iné &islo na parcsle tislo  Druh stavby Popls stavby Iny ddaj
10871 M"Mror1 7 pozemok navysporiadany

List viastnictva k danej nehnutefnosti nezaloZeny

ativny vypis "M Aktualizacia katastralneho portalu:  02.02.2015



Urad gecdézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELUNOSTI

. Bratislava Wl Vytvorené cez katastrilny portél
BA-m.&. NOVE MESTO Datum vyhotovenia 03.02.2015

ralne Uzemie: Nové Mesto (as vyhotovenia: 10:57:19

ne KU: Bratislava ‘

PARCELA registra "E" evidovana na mape uréeného operatu

Podet & UO Umiest. pozemku Prévny-vztah List mapy

Iné &islo  Vymeravm2 Druh pozemku
1 8914

12 11 Zihrady

ida:

iinenie pozemku:

Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce

LIST VLASTNICTVA ¢&. 5567

isto  Priezvisko, meno (ndzov) a miesto trvalého pobylu (sidio} viasinika Spoluviasinicky podis!

1 Hiavné Mesto SR Bratislava, Primaciéine nam. 1, Bratislava, PSC 814 99, 1/1
SR

€0 :

wrmativny vypis 11 Aktualizacia katastraineho portalu:  02.02.2015



Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenske] republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

res: Bratislava Il Vytvorené cez katastrilny portal

yec; BA-m.&. NOVE MESTO
tastralne Gzemie: Nové Mesto

Datum vyhotovenia 03.02.2015
Cas vyhotovenia: 10:52:38

jvodne KU: Bratislava
PARCELA registra "E" evidovana na mape urteného operatu
Podet & UO Umiest. pozemku Prévny vztah List mapy

srceing &islo  Vymera v m2 Druh pozemku
741 2 7 Zastavané plochy a 1 8914
nadvoria
wenda:
miestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umisstneny v 2astavanom tizem/l obce
LIST VLASTNICTVA &. 5567
‘or. &islo  Priezvisko, meno (nézov) & missto trvalého pobylu (sidio) viastnika _Spoiuviasinicky podief
1 Hiavné Mesto SR Bratislava, Primacislne niam. 1, Bratislava, Psé 814 98, 1/1
SR
IC0:
11 Aktualizacia katastraineho portaiu:  02.02.2015

informativhy vypis



Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenske] republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

- Bratislava Wl Vytvorend cez katastralny portdl
BA-m.&. NOVE MESTO Datum vyhotovenia 03.02.2015
tralne Gzemie: Nové Mesto Cas vyhotovenia: 10:49:45

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢. 1343
A: MAJE TKOVA PODSTATA

Stavby
1é diglo na parcele &lsio Druh stavby Popis stavby Druh ch.n.  Umlast stavby

10871 1710/ 1 7 1

ny vztah k parcele na ktorej leZi stavba 10871 nie Je evidovany na liste viastnictva.
da:

stavby:

Samostatne stojaca garaZ

miesinenia stavby:

Stavba postavand na zemskom povrchu

"B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
islo Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, détum narodenia, rodné &isio (1C0} a Spoluviastnlcky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

nik pravneho vztahu: Viastnik
1 Har$ani Jozef r. Harddnl, Ing. a Sidénla Hardanlové r. Ralbovska, 1/14
RNDr., Kutuzovova 6, Bratisiava, psé 834 03, SR

Jdtum narodenia : 09.03.1931 Déatum narodenia : 09.02.1934
nadobudnutia Kapa Rl 216/88 - VZ 456/88
nadohudnutia Listina &. Star-1812/2001 - 2745102
nadobudnutia Listina &. Star-2002/2001 - 2746/02
I C: TARCHY
dpisu.
daje:

1 Rozhodnutie o zrudeni supisného Cisla &. Star - 1368/2013 zo 17.10.2013, Z-19608/13
émka:
2z zAplsu,

rmativny vypis 171 Aktualizacia katastraineho portalu:  02.02.2015



Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Informativna kopia z mapy
Vytvorené cez katastrainy portal
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Informativna kopia z mapy
Vytvorené cez katastrainy portal
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fiaho slovu vykoau vymer s zhodnd s ddajmi plotnych vipisev T katostra nennuleinoti

ricky pién je podklodom na prdvne dkonyked tdaje doterojdi

vilel” Kraj . Okres Obec Bratistava ~

!é lnﬂ Pater Bﬂ}zﬂ Rratisiovsky Bratistava ~ I/ _ Nové Mesto
Prafiovskd 48 atuzemie < Mest Cislo Mapavy  Pezinok
821 02 Bratislava Qugy Fe=T0 planu  40/2014 list & @-9/14

ticks préice tel:02/4341 113

0003/759 021 GeometriCk)’/ plé nna k parcele ¢.1171071

urderie viastnickych prdv

3114401 malt eive@chelio.ak
Vyhotovil Autorizadne overil Uradne overil _
Menog: 'yl reen l!-'ii“;'“l"i-.
Meno Dna: Meno: Dha: 1‘ “F s Cislo;
V72014 |\INGPeter Ba jza 11.7.8019 JNGPeter Bajzo  _} 765 2/ 078
Natentaslami a presnos{ou zodpovedd predpisoml’}rudnr., uvoram ‘podia § 9 zbkona NR SR 62l5/1995,
Z.2.0 geodaz-l q hkarlogrelii /

romice bali v prirode oznacent
nebaoli stabilizované

podrabréhe meroma{mergcaky ndén) &

£ 5421

bodov onodenych Eislomi o oalolng maroésid
D g s st e
1|2 pediothn o podpid it
1997 \
~
\_\_- o

Ave
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MESTSKA CAST BRATISLAVA - NOVE MESTO
Miestny urad Bratislava - Nové Mesto

. _Junacka ¢. 1, 832 91 Bratislava
CRITR G bkelioad o o :
REBMIN T AT Gyt e, DOdelenie pravne, pogiateleles

W ) Emi il talisiava

B oS ST spravy pozemKov
D30 20 Y

.. 2PaUP-875/2014/KU o i e o e RS Bratislava 02. 06. 2014
| L‘f’;} 7 |

tec: Uzemnoplanovacia inﬂoﬁjiéc_ig_ _mestske] gasti Bratislava - Npvé Mesto
Odpoved na interny list odd. PPCESCSEP & 226120T4) 0 -

‘iadatel: Oddelenie pravne. podnikatefskych ginnosti, evidencie supisnych Ciset

, a spravy pozemkov

’iadost zo dia: 28.05. 2014

are. & 1171072, 1171412, reg. E KN, k. 0. Nové Mesto

.okalizacia parcely v uzemi: ulica Kutuzovova

Jrbanisticky obvod: 070

Zamer: Vyhotovenie znaleckého posudku na urcenie véeobecnej hodnoty
pozemku

V zmysle Uzemného planu hi mesta SR Bratislavy z r. 2007, v zneni neskordich zmien
1 dopinkov. s predmetné pozemky parc. &.. 1171012, 1171112, reg. E KN, k. U. Nove Mesto. sutastou
stabilizovaného udzemia uréeného ako obé&ianska vybavenost celomestského a nadmestského
syznamu s kodom regulacie 201. Charakteristiku takychto funkénych vyuziti Vam zasielame v prilohe
3polu so schemou z Uzemnéno planu hi. mesta SR Bratisiavy.

Podfa uvedeneho uzemného planu stabilizované tizere je uzemie mesta, v ktorom uzemny plan
sonechava sugasné funktne vyulitie. predpoklada mieru stavebnych zasahov tak, aby sa 2asadne
nemenil charakter stabilizovaného gzemia. Meritkom a limitom pre novu yystavbu v stabitizovanom uzemi
|e najmé charakteristicky obraz a proporcie konkrétneho uzemia, ktoré je nevyhnuine pri hodnoteni novej
vystavby v stabilizovanom uzemi akceptovatl, chranit a rozvijat. Ak pripadny novy navrh neredpektuje
charakteristické principy, ktore reprezentuju existujucu zastavbu a vnasa do zastavby neprijateiny kontrast
resp. negmerné zataZenie pozemku, nie je mo2né lakuto stavbu v stabilizovanom Hzemi umiestnit’.

Z hiadiska vyu?itia s predmetné pozemky v stdasnosti vyuZivaneé a prevédzkovane ako garaZ.

Zarove si dovolujeme Vas upozornit' ze vzhladom na vefkost a lokalizaciu predmetnych parciel, tieto
nie je mozné samostatne zastavat budovou.

Tato gzemnoplanovacia informacia plati 1 rok od datumu vydania.

S pozdravom

._/./" r/
/7 mgpRudoli/K us y

4
/ ’ st eéta m
;dfislava -

s
Il

Priloha: . Charaktenstika regulacie funkéného vyuitia ploch (kéd 201)

- Kopia z ¢asti Uzemného planu hi. mesta SR Bratislavy v M 1:5
. lokalizacia a rozsah predmetnych parcief M 1:300

Na vedomie: . Magistrat hl. mesta SR Bratislavy - OUPaRM

CO: 0dd. uzemného konania a stavebného poriadku. odd. ZPalP-ala

Vybavuje: Ing.. Ing. arch.. Mgr. an. Jozef Kuran, tet: 49 25 34 73
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C. 2. REGULACIA FUNKENEHO VYUZITIA PLOCH

yzEM:A OBCIANSKEJ VYBAVENOSTI

201 obiianska vybavenost celomestského a nadmesiského vyznamu

202 obtianska vybavenos! lokaineho vyznamu }
PODMIENKY FUNKENEHO VYUZITIA PLOCH

Uzemia aredlov a komplexov oblianske) vybavenosti celomastskeho a nadmestského vyznamu s konkrétoymi
narokmi a charakierisbkam podia funkéného zamerania. Sutastou tzemia su plochy zelene. vodné plochy ako
sutast pattery. dopravné a technicke vybavere. garae a zanadenia pre poZiarnu a civilna obranu

Podiel funkcie byvama nesmie prekrocit 30% z celkovych podiaznych pléch nadzemng, tasti zastavby funkiney
piochy

SPOSOBY VYUZITIA FUNKENYCH PLOCH

previadajuce

zanaderua administrativy. spravy a naden:a
- zaradera kultury a Zabavy
. zanadenia ciwkvi a na vykonavanie obradov

ubylovacie zanadena cestovného ruchu
. zarnadenia vergjneho siravovana
. zafiadenia obchodu a slutieb
- zanadenia zdravotnictva a socialne) starostlivosti
. zanadenia $kolstva. vedy a vyskumu
pripustné
V (zemi je pripusiné umiesthoval najma
- integrované zanadena oblianske vybavenosti
- arealy voiného Casu 3 multifunkéné zariaden:a
. Otelove zariadenia verejne) a Statne) spravy
- zelefiliniovu a plednu
. zanaderva a vedenia techrickej a dopravne) vybavengst pre obsluhu Uzemia
pripustné v obmedzenom rozsahu
V (zemi je pripustng umiesthovat’ v obmedzenom rozsahu najma
- byvanie v rozsahu do 30% 2 calkovych nadzemnych podiaznych ploch funkénej plochy
. zariaderia sporiu leiovychovy a volného (asu
. vedecko — technické a technoiogické parky
- wvodne plochy ako sucast parteru a ptbch zeiene
. zariadenia drobnych prevadzok vyroby a sluzeb

. zariadenia na separovany zber komunainych odpadov miestneho vyznamu vratane komunainych odpadov
s obsahom &kodlivin z domacnosti

nepripustné

V tzemi nie je pristupné umiestiovat’ nayma

- zapadema s negativnymi Génkami na stavby a zaradenia v ich okoli

- rodinné domy

- aredly priemysetnych podrikov zanadenia priemyseine| a poinohospodaiske; vyroby
- skladove arcaly, distribulné centra a logistické parky. stavebne dvory

- autokempingy .

- stavby na individuainu rekreaciu

. zariadenia odpadoveho hospodarstva okram pripustnych v cbmedzenom rozsahu
. tranzitné vederia technicke| vybavenosh nadradeneho vyznamu

- stavby a 2anaderva Nesuwisiace s funkaou

C apiné znenle — strana 41
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ralecky posudok &. 33/20%5 tistg. 31

7. ZNALECKA DOLOZKA

nalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, Umolnikov a prekladatelov vedenom
inisterstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor: 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvie: 37 01 00 Pozemngé
avby. 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné &islo znalca: 813 776. )

natecky kon je zapisany pod poradovym &islom 33/201 5 znaleckého dennika €. 1.

a znalecky tkon a vzniknuté naklady uétujem podla vyuétovania na zaklade dokladu &. 33/2015.



