Meno, adresa a telefonny kontakt na znalca :
Ing. Jozef Fajnor, znalec z odboru stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti
Uhrova ulica ¢. 22, 831 01 BRATISLAVA, Telefén/Fax : 02-20732970, Mobil : 0903/503148
E-mail : fajnorjozef@gmail.com

Zadavatel znaleckého posudku : HLAVNE MESTO SR BRATISTAVA
Primacialne nam. ¢&. 1
814 99 BRATISLAVA

Cislo spisu (objednavka) : objednavka ¢. OTS1300965 SNM/13/65/SK bola dana pisomne
dna 15.4.2013.

ZNALECKY POSUDOK

¢islo: 10/2013

Vo veci : Pozemky parc.C.: 4410/6, /7, /11, /12, /13, /14 a /21 (podla LV ¢&. 1656)
Budkova ulica, Bratislava
katastralne uzemie Staré Mesto

Predmetom znaleckého posudku je stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemkov parc.¢.:
4410/6, 4410/7, 4410/11, 4410/12, 4410/13, 4410/14 a 4410/21, zapisanych v LV ¢. 1656, bez
prislusenstva a nachadzajucich sa pri Budkovej ulici, v mestskej Casti Staré Mesto, v katastralnom
Uuzemi Staré Mesto, v hlavhom meste SR Bratislave.

Pocet stran posudku : pisany text : 11 stran
prilohy : 19 stran
znalecka dolozka : 1 strana

Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3x pre zadavatela.

V Bratislave, dria 15.4.2013



I. UVODNA CAST

1.1 Uloha znalca :

Ulohou znalca je v zmysle pisomnej objednavky &. OTS1300965 SNM/13/65/SK, rokovania a osobnej
obhliadky nehnutelnosti, vykonanej pri Setreni na tvare miesta dfia 15.4.2013, vypracovat znalecky
posudok o véeobecnej hodnote nehnutelnosti (dalej len VSH) - pozemkov parc.&.: 4410/6, 4410/7,
4410/11, 4410/12, 4410/13, 4410/14 a 4410/21, zapisanych v LV &. 1656, bez prislusenstva, ako
znaleckého odhadu ceny, ktoru by bolo mozné dosiahnut pri predaji rovnakych alebo porovnatelnych
nehnutefnosti v beznom obchodnom styku k datumu ohodnotenia. Pozemky sa nachadzaju v
Bratislave, v mestskej ¢asti Staré Mesto, pri Budkovej ulici, v katastralnom uzemi Staré Mesto.

1.2 Datum vyziadania posudku : 15. april 2013
1.3 Datum, ku ktorému je posudok vypracovany : 15. april 2013
1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnosti hodnotia : 15. april 2013

1.5 Podklady na vypracovanie znaleckého posudku :
1.5.1 Dodané zadavatelom :
— Celkova situacia - mapka s vyznacenym hodnotenych pozemkov
— Situacia SirSich vztahov - vyznacenie lokality na mape mesta
— Uzemno-planovacia informacia . MAGS ORM 43077/2013-53372 - MAG 154559/2013, dana
Magistratom hlavného mesta SR Bratislavy, oddelenim Uzemného rozvoja mesta, zo dnfa
21.3.2013
— Objednavka ¢. OTS1300965 SNM/13/65/SK, dana vlastnikom Hlavnym mestom SR Bratislava
(1ICO : 00603481), zo dia 15.4.2013
1.5.2 Obstarané znalcom :
— Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 1656 - CiastoCny, katastralne uzemie Staré
Mesto, vytvoreny cez internetovy portal Katastralneho uradu v Bratislave, zo dia 5.4.2013
— Kopia z katastralnej mapy - informativna, katastralne uUzemie Staré Mesto, vytvorena cez
internetovy portal Katastralneho uradu v Bratislave, zo dfia 5.4.2013
— Podklady a informacie ziskané pri Setreni na tvare miesta
— Zistenie objektivnych cien pozemkov v dotknutej lokalite k datumu ohodnotenia

1.6 Pouzity pravny predpis :

Znalecky posudok je vypracovany podfa Vyhlasky & 492/2004 Z.z. Ministerstva Spravodlivosti
Slovenskej republiky, jej prilohy €. 3 - "O stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku”, zo dfia 23.8.2004 v
zneni neskorSich predpisov (vyhladky &. 605/2008 Z.z. MS SR, zo dha 4.12.2008 a vyhlasky &.
254/2010 Z.z. MS SR zo dna 18.5.2010).

1.7 DalSie pravne predpisy a pouzita literatura :

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

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

— Vyhladka MS SR &. 254/2010 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢&. 492/2004 Z.z., zo dfa
18.5.2010

— Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. "O znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov", zo dfia 26.5.2004

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

— Vyhladka MS SR €. 500/2005 Z.z., ktorou sa meni a dopina vyhlaska MS SR €. 490/2004 Z. z., zo
dnia 26.10.2005

— Vyhlaska MS SR €. 534/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢&. 490/2004 Z.z. a 0 zmene a
doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky €. 500/2005 Z.z., zo diia 27.11.2008

— Vyhladka MS SR ¢&. 491/2004 Z.z. "O odmenach, nadhradach vydavkov a nahradach za stratu
Casu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatelov", zo diha 23.8.2004

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



1.8 Osobitné poziadavky zadavatela :

V suvislosti s vypracovanim znaleckého posudku a ohodnotenim nehnutelnosti neboli na znalca
kladené Ziadne Specialne poziadavky.

Znalecky posudok bude vypracovany v zmysle vyhlasky MS SR ¢&. 605/2008 Z.z. a ¢. 245/2010 Z.z.,
za pouzitia programového vybavenia HYPO 8.51 a vyhotoveny bude v Styroch rovnopisoch (3x pre
zadavatela a 1x na zalozenia do archivu znalca).

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

1.1 Vyber pouzitej metodiky :
Znalecky posudok je vypracovany podfa Vyhlasky €. 492/2004 Z.z. Ministerstva Spravodlivosti
Slovenskej republiky, jej prilohy €. 3 - "O stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku”, zo dfia 23.8.2004),
v zneni neskorSich predpisov (Vyhlasky €. 605/2008 Z.z. MS SR, zo diia 4.12.2008 a vyhlasky ¢.
254/2010 Z.z. MS SR, zo diia 18.5.2010).
VSeobecnu hodnotu pozemkov je v zmysle platného cenového predpisu mozné stanovit jednou alebo
viacerymi z troch nasledovnych metéd : - vynosovou metddou

- porovnavacou metédou

- metddou polohovej diferenciacie

Zakladnou metédou pre stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov je metéda polohovej
diferenciacie, preto bude pouzitd a vypocitana hodnota bude porovnana s hodnotami cien
pozemkov v danej lokalite a v ¢ase ohodnotenia. Vypolet bude vykonany podfa zakladnych
vztahov : VSHy; = VHw X kep {EUR/M?
Vngoz =M XVéHMJ {EUR}
kde: VSHy; - jednotkova vieobecna hodnota pozemku (v EUR/m?)
VHy; - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, stanovena podfa tabuliek
Kpp - koeficient vSeobecnej situacie sa stanovi sa podla vztahu
ka=k3XkVX kDkaX k|X kzka
kde : ks - koeficient vSeobecnej situacie
ky - koeficient intenzity vyuzitia
kp - koeficient dopravnych spojeni
kp - koeficient polohy (obchodnej, obytnej, priemyselnej)
k, - koeficient technickej infrastruktdry pozemku
k, - koeficient druhu pozemku
kz - koeficient povySujucich faktorov
kr - koeficient redukujucich (ponizujucich) faktorov
VSHpoz - v8eobecna hodnota pozemku
M - vymera pozemku v m?

1.2 Vlastnicke a evidenéné udaje :
1. LV €. 1656, katastralne uzemie Bratislava - Staré Mesto
A. Majetkova podstata : PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Pozemok - parc.C. 4410/6 Zastavané plochy a nadvoria 108,00 m? (intravilan)
- parc.¢. 4410/7 Zastavané plochy a nadvoria 186,00 m? (intravilan)
- parc.¢. 4410/11 Zastavané plochy a nadvoria 39,00 m? (intravilan)
- parc.¢. 4410/12 Zastavané plochy a nadvoria 37,00 m* (intravilan)
- parc.¢. 4410/13 Zastavané plochy a nadvoria 36,00 m* (intravilan)
- parc.C. 4410/14 Zastavané plochy a nadvoria 32,00 m® (intravilan)
- parc.¢. 4410/21 Zastavané plochy a nadvoria 10,00 m? (intravilan)

B. Vlastnik : 1. HLAVNE MESTO SR BRATISLAVA, Primacialne nam.g. 1, Bratislava (1/1)
C. Tarchy : Hodnotené pozemky su bez zapisu.

Iné udaje : Hodnotené pozemky su bez zapisu.

Poznamka : Bez zapisu.



1.3 Obhliadka a zameranie nehnutel'nosti :

Miestna obhliadka hodnotenych nehnutelnosti - pozemkov parc.¢.: 4410/6, 4410/7, 4410/11, 4410/12,
4410/13, 4410/14 a 4410/21, zapisanych v LV ¢&. 1656, bez prisluSenstva, bola vykonana dna
15.4.2013 bez pritomnosti zainteresovanych. Nehnutelnosti sa nachadzaju v hlavhom meste SR
Bratislave, v mestskej Casti Staré Mesto, v mierne svahovitom az svahovitom teréne zastavaného
Uzemia mesta, pri Budkovej ulici, v katastralnom Guzemi Staré Mesto.

Hodnotené pozemky sa nachadzaju na uzemi, byvalého amfiteatra, v ¢ase obhliadky neboli vyuzivané
a boli nezastavané. Pristup k nim je po spevnenych asfaltovych komunikaciach a dostupnost’ je dobra
peso, automobilovou (osobnou aj nakladnou) dopravou a dobra je aj dostupnost' prostriedkov MHD
(autobusov a trolejbusov). V dotknutej lokalite je moznost napojenia na rozvody vSetkych inzinierskych
sieti (elektriny, verejného vodovodu, verejnej kanalizacie, zemného plynu a telefénu) a naviac aj
kablovej televizie.

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

1.5 Porovnanie pravnej dokumentacie so skutkovym stavom :

Porovnanie pravnej dokumentacie (listu viastnictva €. 1656 a katastralnej mapy) bolo vykonané medzi
sebou navzgjom a tiez so skutoCnostou, av3ak len na zdklade informativnych dokladov (LV a
katastralnej mapy), vytvorenych cez internetovy portal Katastralneho uradu (doklady nepouzitelné na
pravne ukony). Porovnanie pouzitého LV s LV pouzitelnym na pravne ukony nebolo vykonané,
nakofko original LV nebol zadavateflom predlozeny. Za predpokladu, Zze udaje na vytvorenom LV
zodpovedaju skuto€nosti, je mozné konstatovat, ze nehnutelnosti - pozemky su v LV riadne zapisané
parcelnymi Cislami, ze su pravne vysporiadany a, zZe vlastnictvo uvedené v LV je v sulade so
skuto&nostou.

1.6 Vymenovanie ohodnocovanych nehnutelnosti (podla LV &. 1656) :
1.6.1 pozemky parc.¢.: 4410/6, 4410/7, 4410/11, 4410/12, 4410/13, 4410/14 a 4410/21 (v celosti)

1.7 Vymenovanie nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia : Ziadne.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a./ Analyza polohy nehnutel'nosti :

Pozemky sa nachadzaju v zastavanom uUzemi mesta Bratislava, v mestskej Casti Staré Mesto, pri
jednej z hlavnych ulic (Budkova), v mierne svahovitom az svahovitom teréne, nedaleko centra mesta,
na mieste byvalého Amfiteatra. Pristup k pozemkom je velmi dobry z dvoch stran, z Budkovej ulice a
tiez z Drotarskej ulice, po spevnenych asfaltovych komunikacidch peso, automobilovou (osobnou aj
nakladnou) dopravou a tiez vzdialenost k prostriedkom MHD (autobusom a trolejbusom) je
vyhovujuca. V dotknutej lokalite je mozZnost napojenia na rozvody vSetkych inZinierskych sieti
(elektriny, verejného vodovodu, verejnej kanalizacie, zemného plynu, telefénu a kablovej televizie).

b./ Analyza vyuzitia nehnutelnosti :

VSetky hodnotené pozemky boli v &ase obhliadky volné, nezastavané stavbami a tvorili len vedlajsie
mensie, takmer samostatne nevyuzitefné plochy pri vaésich plochach inych vedlajSich pozemkov.
Hodnotené pozemky (parc.C.: 4410/6, 4410/7, 4410/11, 4410/12, 4410/13, 4410/14 a 4410/21) su v
LV druhovo klasifikované ako zastavané plochy a nadvoria a ostatné plochy.

K ohodnoteniu bola predlozena UPI &. MAGS ORM 43044/2013-53372 - MAG 154559/2013, ktora
posudzuje dotknuté uzemie, ktorého sucastou su aj hodnotené pozemky, ako zmieSané uzemie pre
malopodlazni zastavbu obytného uGzemia (kéd 102) a pre obéiansku vybavenost’
celomestského a nadmestského vyznamu (kéd 201). Hodnotené parcely su su€astou uzemia,
ktoré je definované ako stabilizované a v ramci takéhoto Uzemia sa ponechava su€asné funkéné
vyuzitie.

V r. 2009 bol spracovany Uzemny plan zény Machnaé, schvaleny ako Uzemnoplanovacia
dokumentacia stanovujuca nasledovné regulacie :



Pozemky parc.C.: 4410/6 (severna €ast), /11, /12, /13 a /14 su sucast'ou sektora (sektor €. 6-

44/10) s nasledovnymi zavaznymi requlativami :

- nepripustné funkcie - byvanie, vyroba, sklady, predajne, dielne s negativnym vplyvom na Zivotné pro-
stredie, malovyroba a podnikatel'ské aktivity s negativnym vplyvom na spoloCenské prostredie, dalej
polnohospodarska vyroba a skladovacie okrsky, jadrové zariadenia, vojenské a iné stavby uranového
priemyslu.

- nepripustny spdsob zastavby - provizorne a do¢asné objekty

- povolena stavebna €innost’ - Udrzba, stavebna Uprava, prestavba

- vymera stavebnej parcely pre vypocet indexov zastavanej plochy a prirodnej plochy - minimalna a
maximalna sa nestanovuje : - index zastavanej plochy 0,8

- index prirodnej plochy 0,1

- maximalna podlaznost’ - pre objekty obc¢ianskej vybavenosti 4 nadzemné podlazia plus strecha ako
podkrovie s maximalne jednou Uroviiou vyuzitia, alebo plus jedno ustipené podlazie a max. 1 podzem-
né podlazie vnimatelné nad terénom, ostatné podzemné podlazia neregulované

- zelen - spracovat projekt sadovych Uprav pozemku ako suc¢ast projektovej dokumentacie stavby, za-
chovat’ a chranit vzrastlu zelen a v rozsahu priemetu koruny stromov nerealizovat zemné prace.

- doprava a technicka infrastruktara - rekonstrukcia krizovatky ulic Matuskova a Lovinského.

Pozemok parc.€. 4433/6 (juzna cast’) je sucast'ou rozhrania sektorov (sektor €. 6-44/7 a 6-44/10)

s nasledovnymi zaviaznymi requlativami :

- nepripustné funkcie - vyroba, sklady, predajne, dielne s negativnym vplyvom na Zivotné prostredie,
malovyroba a podnikatelské aktivity s negativnym vplyvom na spolo€enské prostredie, dalej pofnohos-
podarska vyroba a skladovacie okrsky, jadrové zariadenia, vojenské a iné stavby uranového priemys-
lu.

- vybudovat’ - objekty zakladnej ob&ianskej vybavenosti miestneho vyznamu, mensie prevadzky za-
kladnej obCianskej vybavenosti vhodne situovat v ramci bytovych domov.

- typologicky druh zastavby pre funkciu byvania - bytovy dom, rodinny dom samostatne stojaci

- nepripustny sposob zastavby - provizérne a do¢asné objekty, u bytovych domov zdruzovanie sek-
cii bytovych domov, u rodinnych domov radova a kobercova zastavba, nepriehfadné oplotenia.

- povolena stavebna €innost’ - Udrzba, stavebna Uprava, prestavba, novostavba

- vymera stavebnej parcely pre vypocet indexov zastavanej plochy a prirodnej plochy - minimal-
na pre rodinny dom 600m?, pre bytovy dom 2000m? a pre objekt obcianskej vybavenost 2000m? a
maximalna pre bytovy dom 2000m?, pre rodinny dom 1000m* a pre objekt obianskej vybavenosti
2000m”

- index zastavanej plochy 0,30

- index prirodnej plochy 0,60

- maximalna podlaznost’ - 4 nadzemné podlaZia u bytovych domov, 3 nadzemné podlaZia u objektov
obdianskej vybavenosti a 2 nadzemné podlazia u rodinnych domov, plus strecha ako podkrovie s ma-
ximalne jednou uroviiou vyuZitia, alebo plus jedno uszipené podlaZie a max. 1 podzemné podlaZie
vhimatelné nad terénom, ostatné podzemné podlaZia neregulované

- zelen - spracovat projekt sadovych Uprav pozemku ako suc¢ast projektovej dokumentacie stavby, za-
chovat a chranit vzrastlu zelefi a v rozsahu priemetu koruny stromov nerealizovat zemné prace.

- doprava a technicka infrastruktura - k tzemnému konaniu pre umiestnenie stavby spracovat pro-
jektova dokumentaciu pristupovej komunikacie funkénej triedy D1 a technickej infrastruktuary v celom
sektore v nadvaznosti na okolité sektory a zabezpecit’ vydanie tzemného rozhodnutia na vystavbu
objektu. Stavebné parcely bez priameho napojenia na komunikaénu siet spristupnit zjazdnymi chod-
nikmi.

Pozemky parc.¢.: 4410/8 a /21 su suéastou sektora (sektor €. 8-44/11) s nasledovnymi

zavaznymi requlativami :

- nepripustné funkcie - vyroba, sklady, predajne, dielne s negativnym vplyvom na zivotné prostredie,
malovyroba a podnikatelské aktivity s negativnym vplyvom na spolo€enské prostredie, dalej pofnohos-
podarska vyroba a skladovacie okrsky, jadrové zariadenia, vojenské a iné stavby urdnového priemys-
lu.

- typologicky druh zastavby pre funkciu byvania - rodinny dom samostatne stojaci

- nepripustny spésob zastavby - provizérne a do€asné objekty, radova a kobercova zastavba, budo-
vanie pinych oploteni, v kontakte s lesnym masivom ani osadzovanie branok - vypustov do lesa, ne-
priehfadné oplotenie.

- povolena stavebna ¢innost’ - Udrzba, stavebna Uprava, prestavba, novostavba

- vymera stavebnej parcely pre vypocet indexov zastavanej plochy a prirodnej plochy - minimal-




Ina pre rodinny dom 1000m? a pre objekt obCianskej vybavenosti 1500m? a maximalna pre rodinny
dom 2000m? a pre objekt obgianskej vybavenosti 2000m?

- index zastavanej plochy 0,25

- index prirodnej plochy 0,60

- maximalna podlaznost’ - 2 nadzemné podlazia plus strecha ako podkrovie s maximalne jednou Urov-
fou vyuzitia, alebo plus jedno ustupené podlaZzie a max. 1 podzemné podlaZie vnimatelné nad teré-
nom, ostatné podzemné podlaZia neregulované

- zelen - spracovat projekt sadovych Uprav pozemku ako suc¢ast projektovej dokumentacie stavby, za-
chovat a chranit' vzrastlu zelefi a v rozsahu priemetu koruny stromov nerealizovat zemné prace.

- doprava a technicka infrastruktura - k Gzemnému konaniu pre umiestnenie stavby spracovat pro-
jektovu dokumentéciu pristupovej komunikacie funk&nej triedy D1 a technickej infrastruktury v celom
sektore v nadvaznosti na okolité sektory a zabezpecit vydanie tzemného rozhodnutia na vystavbu
objektu. Stavebné parcely bez priameho napojenia na komunikaénu siet' spristupnit zjazdnymi chod-
nikmi.

Vzhladom k tomu, ze parc.¢. 4410/21 je sucastou komunikacii a chodnikov, za rozhodujice bude

stanovisko Oddelenia dopravného planovania.

Zmena sucasného vyuzitia je zamySlana aj zrejma a doterajSie ani suasné vyuZivanie pozemkov

nema rusivy vplyv na svoje okolie.

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

Rizika spojené s plnym vyuZzivanim dotknutych pozemkov neboli zistené, na hodnotenych pozemkoch
neviaznu Ziadne tarchy ani vecné bremena a rizikd nehrozia ani z moznych obmedzeni prisunu
energii v dostatoénom mnozstve a kvalite, ani z pripadného obmedzenia uzivania nehnutelnosti
(pristupu a prijazdu). VSetky prava k uzivaniu nehnutefnosti zostanu zachované a oSetrené su
dostato€ne technicky aj pravne.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Predmetom ohodnotenia su pozemky parc.C.: 4410/6, 4410/7, 4410/9, 4410/11, 4410/12, 4410/13,
4410/14 a 4410/21 klasifikované ako zastavané plochy a nadvoria o celkovej vymere 513m? (108 +
186 + 645 + 39 + 37 + 36 + 32 + 10) a pozemok parc.C. 4433/14 klasifikovany ako ostatna plocha o
vymere 1653m?, nachadzajuce sa v Bratislave, v mestskej Casti Staré Mesto, pri Budkovej ulici, v
lokalite byvalého amfiteatra, v katastralnom Uuzemi Staré Mesto.

Lokalita je z hladiska umiestnenia v meste velmi zaujimava, charakterizovana uzemnym
planom ako zmie$ané stabilizované Gizemie. Pozemky su v zmysle UPI &. MAGS ORM 55182/11 -
372736 rozdelené do sektorov mozného funkéného vyuzitia (vid Popis k vSeobecnej hodnote -
Analyzy vyuzitia nehnutelnosti) a v zmysle tohto rozdelenia je Clenené aj stanovenie ich vSeobecne;j
hodnoty v tejto vypoctovej Casti.

Sektor €. 6-44/10 (sem spadaju parc.C.: 4410/6, 4410/11, 4410/12, 4410/13, 4410/14 a presne
nezadefinovana Cast parc.€. 4410/9) je stabilizovany a nova vystavba nie je pripustna, prestavby su
limitované.

Sektor €. 8-44/11 (sem spadaju parc.C.: 4410/21 a presne nezadefinovana Cast parc.¢. 4410/7) je tu
pripustna nova vystavba s presne zadefinovanymi regulativami.

Sektor €. 6-44/7 (sem spadaju parc.C.: 4433/14 a presne nezadefinovana Cast parc.C. 4410/9) je tu
pripustna nova vystavba s presne zadefinovanymi regulativami.

Naviac parc.C.: 4410/7, 4410/9, 4410/21 a 4433/14 su sucastou komunikacii a chodnikov a k zmene
ich vyuzitia bude rozhodujuce stanovisko Oddelenia dopravného planovania.

Z hladiska budice mozného vyuzitia hodnotenych pozemkov je vSak najvaznejSim a cenovo
limitujucim faktorom skutocnost, ze vSetky hodnotené pozemky su velkostou a tvarovo len ako
vedlajSie pozemky, samostatne nevyuzitelné a ani spolu netvoriace jeden vacsi vyuzitelnejsi celok.
Pristup k pozemkom je po spevnenych asfaltovych komunikaciach z dvoch stran, z Budkovej ulice a aj
z Drotarskej ulice, dostupnost’ je vyborna peso, automobilovou dopravou (osobnou aj nakladnou) a
vyborna je aj dostupnost k prostriedkom MHD (autobusom a trolejbusom). V danej lokalite je moZnost



napojenia na rozvody v8etkych inZinierskych sieti (elektriny, verejného vodovodu, verejnej kanalizacie,
zemného plynu, kablovej televizie a telefénu).
Pre spravne ohodnotenie pozemku je nutny citlivy pristup k posudeniu koeficientu redukujucich
faktorov (je v intervale 0,2 az 0,99) a povysSujucich faktorov (je v intervale 1,01 - 3,00). Pre uréenie
koeficientov je nutné sa zamerat na rozhodujuce skutoCnosti podhladu na hodnotu pozemku.
Hlavhym a vychodiskovym meritkom pre stanovenie v3eobecnej hodnoty konkrétneho pozemku su
skutoéné nakupné ceny porovnatelnych pozemkov v dotknutej lokalite a v &ase stanovovania VSH.
VSH pozemku by mala zahffiat a odzrkadlovat atraktivitu pozemku danu lokalitou, tvarom, velkostou
a pristupmi, dalej existenciu inzinierskych sieti, ale tiez iné Specifikd ovplyviujuce rozhodovanie
potencialnych zaujemcov o odkupenie toho-ktorého pozemku (napr. existencia tiarch a réznych
technickych alebo pravnych zavad dotknutého pozemku).
Porovnanim s cenami volnych a teda plnohodnotnych stavebnych a podnikatelskych pozemkov
priamo v dotknutej lokalite a v jej bezprostrednom okoli na zaklade ponuk uverejnenych na
internetovych portaloch "www.reality.sk" a "www.trh.sk" a po vylu€eni extrémnych cien na spodnej a
na hornej cenovej hranici, sa ceny pohybuju v rozmedzi od 600,- do 1000,- EUR/m?. Odbornym
posudenim a zhodnotenym vSetkych uvedenych skutoénosti (hlavne budiceho mozného vyuzitia
hodnotenych pozemkov v zmysle Uzemno-planovacej informacie a skuto¢nosti, ¢o do vymery a tvaru,
uréujem hodnotu koeficientu povySujucich a redukujucich faktorov v jednotlivych pripadoch
nasledovne :
- pri sektore €. 6-44/10 (parc.C.: 4410/6,4410/11, 4410/12, 4410/13 a 4410/14) hodnota koeficientu po-
vySujucich faktorov 3 a hodnotu redukujucich faktorov 0,3.
- pri sektore €. 8-44/11 (parc.C.: 4410/21 a 4410/7) hodnota koeficientu povysujucich faktorov 3 a hod-
notu redukujucich faktorov 0,5.
Ostatné koeficienty su zrejmé a viac-menej jednoznacné.

2.2.1.1.1 POZEMKY SEKTORU €. 6-44/10

Parcela Druh pozemku Vzorec| Spoluvymera Podiel Vymera
4410/6 zastavana plocha a nadvorie 108 108,00 11 108,00 m?
4410/11 zastavana plocha a nadvorie 39 39,00 11 39,00 m?
4410/12 zastavana plocha a nadvorie 37 37,00 11 37,00 m?
4410/13 zastavana plocha a nadvorie 36 36,00 11 36,00 m?
4410/14 zastavana plocha a nadvorie 32 32,00 11 32,00 m?
Spolu vymera 252,00 m*
Obec : Bratislava
Vychodiskova hodnota : 66,39 EUR/m”
Oznacenie . . Hodnota
e Nazov a hodnotenie . .
koeficientu koeficientu

Koeficient vSeobecnej situacie :

6. velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
obyvatelov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné obytné oblasti

. g o . Lo 1,59
s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatelov

ks

Koeficient intenzity vyuzitia :

3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové
kv domy s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym 1,00
technickym vybavenim

Koeficient dopravnych vztahov :

4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou Upravou 100
ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Uzemie mesta ’

kp

Koeficient obchodnej a priemyselnej polohy :

ke 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,15

Koeficient technickej infrastruktiry pozemku :




ki 4. velmi dobra vybavenost (vacSia ako v bode 3) 1,50
Koeficient povysujucich faktorov :
4. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohfadnené v
kz e . . 3,00
zvySenej vychodiskovej hodnote
Koeficient redukujucich faktorov :
ks 11. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0.35

zastavby a pod.)

Koeficient polohovej diferenciacie :
Jednotkova hodnota pozemku

Vseobecna hodnota pozemku

2,8799 * 66,39 EUR/m?
252,00 m?* 191,20 EUR/m?

1,59 * 1,00 * 1,00 * 1,15 * 1,50 * 3,00 * 0,35 = 2,8799
=191,20 EUR/m?
=48 182,40 EUR

VYHODNOTENIE
Nazov VSH [EUR]
parc. €. 4410/6 20 649,60
parc. €. 4410/11 7 456,80
parc. ¢. 4410/12 7 074,40
parc. €. 4410/13 6 883,20
parc. €. 4410/14 6 118,40
Spolu 48 182,40
2.2.1.1.2 POZEMKY SEKTORU ¢. 8-44/11
Parcela Druh pozemku Vzorec| Spolu vymera| Podiel Vymera
4410/7 zastavana plocha a nadvorie 186 186,00 11 186,00 m?
4410/21 zastavana plocha a nadvorie 10 10,00 11 10,00 m*
Spolu vymera 196,00 m*
Obec : Bratislava
Vychodiskova hodnota : 66,39 EUR/m?
Oznacenie . . Hodnota
. . Nazov a hodnotenie . .
koeficientu koeficientu
Koeficient vSeobecnej situacie :
6. velmi dobré obchodné a obytné €asti v mestach od 50 000 do 100 000
k obyvatelov, obytné €asti miest nad 100 000 obyvatefov, luxusné obytné oblasti 160
S s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v ’
dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
Koeficient intenzity vyuzitia :
3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové
kv domy s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beZznym 1,00
technickym vybavenim
Koeficient dopravnych vzt'ahov :
k 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou Upravou
D ; . N : 1,00
ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Uzemie mesta
Koeficient obchodnej a priemyselnej polohy :
kp |3. obytna alebo rekreacna poloha 1,10
Koeficient technickej infrastruktury pozemku :
ki |4. velmi dobra vybavenost (va¢sia ako v bode 3) 1,50




Koeficient povysujucich faktorov :

k 4. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohladnené v 3.00
Z , ¥ G . . ,

zvySenej vychodiskovej hodnote
Koeficient redukujucich faktorov :

K 11. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh mozne;j

R . 0,50
zastavby a pod.)

Koeficient polohovej diferenciacie : 1,60 * 1,00 * 1,00 * 1,10 * 1,50 * 3,00 * 0,50 = 3,96
Jednotkova hodnota pozemku . 3,96 * 66,39 EUR/m? = 262,90 EUR/m?
Vseobecna hodnota pozemku : 196,00 m?* 262,90 EUR/m? =51 528,40 EUR
VYHODNOTENIE
Nazov VSH [EUR]
parc. €. 4410/7 48 899,40
parc. €. 4410/21 2 629,00
Spolu 51 528,40

2.2.2 VYBER VHODNEJ METODY

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohove;j difer.
VSH pozemkov =99 710,80 EUR

IIl. ZAVER
1. ZAKLADNE UDAJE

Nehnutelnost’ :

Pozemky parc.C.: 4410/6, 4410/7, 4410/11, 4410/12, 4410/13, 4410/14 a 4410/21, zapisané v LV &.
1656, nachadzajucich sa v Bratislave, v mestskej Casti Staré mesto, pri Budkovej ulici, v katastralnom
uzemi Staré Mesto.

Vlastnici :

HLAVNE MESTO SR BRATISLAVA, Primacialne nam.¢. 1, Bratislava (ICO : 00603481) .......... v 1/1
Uéel znal.posudku :

ZamySslany pravny ukon - prevod vlastnictva.

Pozemky :

Druh pozemku Cislo parcely Vymera (m?)
POZEMKY SEKTORU ¢&. 6-44/10 4410/6 108,00
POZEMKY SEKTORU ¢. 6-44/10 4410/11 39,00
POZEMKY SEKTORU ¢. 6-44/10 4410/12 37,00
POZEMKY SEKTORU ¢&. 6-44/10 4410/13 36,00
POZEMKY SEKTORU ¢. 6-44/10 4410/14 32,00
POZEMKY SEKTORU ¢. 8-44/11 4410/21 10,00
POZEMKY SEKTORU ¢&. 8-44/11 441077 186,00
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2. VSEOBECNA HODNOTA

V znaleckom posudku bol prevedeny vypocéet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemkov parc.¢.:
4410/6, 4410/7, 4410/11, 4410/12, 4410/13, 4410/14 a 4410/21 (podfa LV €. 1656), bez prisluSenstva,
metddou polohovej diferenciacie. Nebola pouzitd kombinovana metdda, ani porovnavacia metéda v
pravom vyzname slova pouzitej vyhlasky, avSak cena za 1m? bola porovnana s cenami pozemkov v
dotknutej lokalite a hodnota bola upravena na zaklade Specifik konkrétnych pozemkov, popisanych v
popise pozemku.

Zvolena metdda - metdda polohovej diferenciacie je Standardne pouzivanou metédou, ktora v tomto
pripade a za pouzitia odporu€anych a vhodne zvolenych koeficientov dostatoCne a preukazatelne
odzrkadluje skuto&nu vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti.

Rekapitulacia :
Nazov VSeobecnéd hodnota
a) Vypoc¢itand polohovou diferenciaciou:

VSeobecna hodnota pozemkov: 99 710,80 EUR

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metdéda polohovej difer.

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [EUR]

POZEMKY

20 649,60

¢

POZEMKY SEKTORU &. 6-44/10 - parc. &. 4410/6 (108 m*

POZEMKY SEKTORU &. 6-44/10 - parc. &. 4410/11 (39 m* 7 456,80

¢

POZEMKY SEKTORU &. 6-44/10 - parc. &. 4410/12 (37 m* 7 074,40

¢

¢

POZEMKY SEKTORU €. 6-44/10 - parc.

)
)
’)
. 4410/13 (36 m?) 6 883,20
)
)
)

POZEMKY SEKTORU &. 6-44/10 - parc. &. 4410/14 (32 m* 6 118,40
POZEMKY SEKTORU &. 8-44/11 - parc. &. 4410/7 (186 m* 48 899,40
POZEMKY SEKTORU ¢&. 8-44/11 - parc. &. 4410/21 (10 m* 2 629,00
Spolu pozemky (448,00 m?) 99 710,80
Spolu VSH 99 710,80
Zaokruhlene 99 700,00

Slovom : Dedat'desiatdevattisicsedemsto Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

Rizika spojené s plnym vyuzitim hodnotenych pozemkov a ich €asti neboli v ase obhliadky evidentné,
na hodnotenych pozemkoch neviaznu ziadne tarchy ani vecné bremena a rizika nehrozia ani z
moznych obmedzeni prisunu energii a obmedzenia uzivania nehnutelnosti (pristupu a prijazdu).
VSetky prava k uzivaniu nehnutelnosti zostand zachované a oSetrené su dostatoCne technicky aj
pravne.

V Bratislave, 18.4.2013

Pediatka : Podpis :
Ing. Jozef Fajnor
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IV. PRILOHY

Vypis z katastra nehnutelnosti, z LV &. 1656 - Ciasto¢ny, k. U. Staré Mesto, vytvoreny cez
internet. portal dfia 5.4.2013 (11 stran)

Kopia z katastralnej mapy na p.¢.: 4410/6, /7, /11, /12, /13, /14 a /21 - informativna, k. 0. Staré
Mesto, vytvorena cez internet. portal dia 5.4.2013(1 strana)

Celkova situacia - mapka s vyzna¢enim hodnotenych pozemkov (1 strana)

Situacia SirSich vztahov - vyznacenie lokality na mape mesta (1 strana)

Uzemno-planovacia informacia . MAGS ORM 154559/2013 dana dia 21.3.2013 (4 strany)
Objednavka ¢. OTS1300965 SNM/13/65/SK, dana vlastnikom dia 15.4.2013 (1 strana)
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som podal ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky pod ¢. 910716, pre zakladny odbor stavebnictvo -
odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné &. znalca 910716. Znalecky ukon je zapisany pod
poradovym ¢&. 10/2013 znaleckého dennika €. 1/2013, znale¢né a nahradu nakladov uUc&tujem podla
dokladu €. 10/2013.

Podpis znalca :



