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 : +421 2 20732970, Mobil : +421 903 503148
E-mail : fajnorjozef@gmail.com

Zadavatel znaleckého posudku : HLAVNE MESTO SLOVENSKEJ REPUBMIKY BRATISLAVA
Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne namestie ¢&. 1
814 99 BRATISLAVA

Cislo spisu (objednavka) : objednavka ¢. OTS1601896 - SNM/16/037/MK bola dana
pisomne dria 10.8.2016.

ZNALECKY POSUDOK

Cislo: 28/2016

Vo veci: Pozemok parc.¢. 1669/19 (podfa LV €. 1656 a v zmysle GP ¢. 10/2016)
Zizkova ulica, Bratislava
katastralne uzemie Staré Mesto

Predmetom znaleckého posudku je stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemku parc.c.
1669/19 (v zmysle GP &. 10/2016), zapisanych na LV €. 1656 (ako pévodné parc.¢.: 1669/1, 1669/7,
1669/8, 1669/9 a 21478) v katastralnom Uzemi Staré Mesto. Pozemky sa nachadzaju v zastavanom
Uzemi mesta, pri Zizkovej ulici, v mestskej ¢asti Staré Mesto - Podhradie, v hlavnom meste SR
Bratislave.

Pocet stran posudku : pisany text : 9stran
prilohy 1 27 stran
znalecka dolozka : 1 strana

Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3x pre zadavatela.

V Bratislave, dria 22.8.2016



I. UVODNA CAST

1.1 Uloha znalca :

Ulohou znalca je, v zmysle pisomnej objednavky & OTS1601896 - SNM/16/037/MK, danej dna
10.8.2016, rokovania a osobnej obhliadky nehnutefnosti, vykonanej pri Setreni na tvare miesta dfa
22.8.2016, vypracovat znalecky posudok o vSeobecnej hodnote nehnutelnosti (dalej len VSH) -
pozemku parc.€. 1669/19 (v zmysle GP €. 10/2016), zapisanych na LV &. 1656 (ako povodné parc.C.:
1669/1, 1669/7, 1669/8, 1669/9 a 21478) v katastralnom uzemi Staré Mesto, ako znaleckého odhadu
ceny, ktoru by bolo mozné dosiahnut pri predaji rovnakych alebo porovnatelnych nehnutelnosti v
beZznom obchodnom styku k datumu ohodnotenia. Hodnoteny pozemok sa nachadza v Bratislave, v
zastavanom Uzemi mestskej Gasti Staré Mesto - Podhradie, pri jednej z jej vedrajsich ulic (Zizkove;j).

1.2 Datum vyziadania posudku : 10. august 2016
1.3 Datum, ku ktorému je posudok vypracovany : 22. august 2016
1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnosti hodnotia : 22. august 2016

1.5 Podklady na vypracovanie znaleckého posudku :
1.5.1 Dodané zadavatelom :

— Geometricky plan ¢. 10/2016 na oddelenie pozemku parc.¢.: 1669/19 + vykaz vymer, mapovy list
¢. Bratislava 9-0/13, katastralne Uzemie Staré Mesto, overeny Okresnym Uradom v Bratislave,
katastralnym odborom, pod &. 1771/2016 zo dria 7.9.2016

— Uzemno-planovacia informacia ¢. MAGS OUIC 44558/16-273365 / MAG 295837/16, vydana
Magistratom hlavného mesta SR Bratislavy, Sekciou Uzemného planovania, oddelenim
usmernovania investi¢nej ¢innosti, zo dra 30.5.2016

— Snimka z mapy a S§irSia situacia

— Objednavka ¢. 0TS1601896 - SNM/16/037/MK, dana Hlavnym mestom SR Bratislava, Oddelenim
majetkovych vztahov (ICO : 00603481), zo dfia 10.8.2016

1.5.2 Obstarané znalcom :

— Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 1656 - CiastoCny, katastralne uzemie Staré
Mesto, vytvoreny cez internetovy katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra SR, zo
dna 22.8.2016

— Kopia z katastralnej mapy na parc.¢.: 1669/1, 1669/7, 1669/8, 1669/9 a 21478, katastralne uzemie
Staré Mesto, vytvorena cez internetovy katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra
SR, zo dfia 19.9.2016

— Podklady a informacie ziskané pri Setreni na tvare miesta

— Zistenie objektivnych cien pozemkov v dotknutej lokalite k datumu ohodnotenia

— Situacia SirSich vztahov - vyzna&enie lokality v mape mesta

1.6 Pouzity pravny predpis :

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

1.7 Dalsie pravne predpisy a pouzita literatura :

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

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

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

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

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

— Vyhlagka MS SR &.500/2005 Z.z., ktorou sa meni a dopifia vyhl. MS SR &.490/2004 Z.z., z
26.10.2005

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



— Vyhladka MS SR €. 491/2004 Z.z. "O odmenach, ndhradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu
pre znalcov, timocnikov a prekladatefov", zo dia 23.8.2004

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

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

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela :

V suvislosti s vypracovanim znaleckého posudku a ohodnotenim nehnutefnosti, nebola na znalca
vznesena ziadna Specialna poziadavka.

Znalecky posudok je vypracovany v zmysle vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z., v zneni neskorSich
predpisov (vyhlasky ¢. 605/2008 Z.z. MS SR, zo dfa 4.12.2008 a vyhlasky &. 254/2010 Z.z. MS SR zo
dria 18.5.2010), za pouzitia programového vybavenia HYPO 8.51 a vyhotoveny bude v S$tyroch
rovnopisoch (3x pre zadavatela a 1x na zalozZenia do archivu znalca).

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

1.1 Vyber pouzitej metodiky :

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

VSeobecnu hodnotu pozemkov je v zmysle platného cenového predpisu mozné stanovit jednou alebo
viacerymi z troch nasledovnych metéd : - vynosovou metddou

- porovnavacou metédu

- metddou polohovej diferenciacie

Zakladnou metédou pre stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov je metéda polohovej
diferenciacie, preto bude pouzita a vypoéitana hodnota bude porovnana s cenami pozemkov v
danej lokalite a v ¢ase ohodnotenia. Vypocet bude vykonany podfla zakladnych vztahov :
VgHMJ = VHMJ X ka {EUR/mZ}
VSHpoz = MxVSHy; {EUR}
kde: VSHws - jednotkova v8eobecna hodnota pozemku (v EUR/m?2)
VHwma - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, stanovenda podla tabuliek
kep - koeficient vSeobecnej situacie sa stanovi sa podla vztahu
kastkaX kDkaXk|szX kR
kde : ks - koeficient vSeobecnej situacie
kv - koeficient intenzity vyuzitia
kp - koeficient dopravnych spojeni
ke - koeficient polohy (obchodnej, obytnej, priemyselnej)
ki - koeficient technickej infrastruktury pozemku
kz - koeficient povySujucich faktorov
kr - koeficient redukujucich (poniZujucich) faktorov
VSHroz - vSeobecna hodnota pozemku
M - vymera pozemku v m?

1.2 Obhliadka a zameranie nehnutel'nosti :

Miestna obhliadka pozemkov parc.C.: 1669/1, 1669/7, 1669/8, 1669/9 a 21478 (podla LV ¢. 1656,
katastralne uzemie Staré Mesto), bola vykonana dna 22.8.2016 bez pritomnosti zainteresovanych.
Pozemky sa nachadzaju v hlavhom meste SR Bratislave, v zastavanom Uzemi mesta, v mestskej Casti
Staré Mesto - Podhradie, v mierne svahovitom az svahovitom teréne, pri jednej z vedlajSich ulic mesta
(Zizkovej). V &ase obhliadky bolo Gzemie, na ktorom sa nachadzaju aj hodnotené pozemky, vyuzivané
ako verejné priestranstvo mesta s liniovymi inzinierskymi stavby (parkovanie, cestné a peSie
komunikacie), zelené zatravnené plochy (prifahlé plochy k stavbe).



Pristup k pozemkom je po spevnenych asfaltovych komunikaciach, dostupnost je dobra peso aj
automobilovou (osobnou aj nakladnou) dopravou a dobra je aj dostupnost prostriedkov MHD
(autobusov a elektriCiek). V dotknutej lokalite je moznost napojenia na rozvody vSetkych inzinierskych
sieti (elektriny, verejného vodovodu, verejnej kanalizacie, zemného plynu) a naviac na teplovod a
kablovu televiziu.

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

Pozemok - parc.¢. 1669/1 Ostatné plochy 14 930,00 m?  (intravilan)
- parc.¢. 1669/7 Ostatné plochy 670,00 m?2  (intravilan)

- parc.¢. 1669/8 Ostatné plochy 311,00 m2  (intravilan)

- parc.¢. 1669/9 Ostatné plochy 64,00 m?  (intravilan)

- parc.C. 21478 Zastavané plochy a nadvoria 1 321,00 m2 (intravilan)

)

B. Vlastnik : 1. HLAVNE MESTO SR - BRATISLAVA, Primacialne nam. &. 1, Bratislava (1/1
(1ICO : 00603481)
C. Tarchy : Hodnotené pozemky su bez zapisu.
Iné udaje : Hodnotené pozemky su bez zapisu.
Poznamka : Bez zapisu.

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

1.5 Porovnanie pravnej dokumentacie so skutkovym stavom :

Porovnanie pravnej dokumentacie (LV €. 1656, katastralnej mapy a GP ¢&. 10/2016) bolo vykonané
medzi predloZzenymi dokladmi navzajom a tiez so skuto¢nostou, avSak len na zaklade informativnych
dokladov (LV a katastralnej mapy), vytvorenych cez internetovy katastralny portal Uradu geodézie,
kartografie a katastra SR (doklady nepouzitelné na pravne ukony). Porovnanie pouzitého listu
vlastnictva s listom vlastnictva pouzitefnym na pravne ukony nebolo vykonané, nakolko original listu
vlastnictva nebol zadavatelom predloZzeny. Za predpokladu, Ze udaje na vytvorenom LV zodpovedaju
skuto€nosti, je mozné konstatovat, Ze nehnutelnosti - pozemky parc.¢.: 1669/1, 1669/7, 1669/8, 1669/9
a 21478 katastralne uzemie Staré Mesto, su v LV riadne zapisané parcelnymi ¢islami, ze su pravne
vysporiadané a ze vlastnictvo uvedené v LV je v sulade so skutocnostou.

1.6 Vymenovanie ohodnocovanych nehnutelnosti (podfa LV £.1656, k.u. Staré Mesto) :
1.6.1 pozemok parc.¢. 1669/19 (v zmysle GP €. 10/2016)

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

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a./ Analyza polohy nehnutel'nosti :

Poloha nehnutelnosti (pozemku) v Uzemi je zaujimava, pozemok sa nachadza nedaleko centra
mesta, v obytno-administrativnej a oddychovej zone mesta Bratislava, v zastavanom Gzemi mestskej
asti Staré Mesto - Podhrafie, pri Zizkovej ulici, v katastralnom Uzemi Staré Mesto. Terén je mierne
svahovity az svahovity, pristup k hodnotenému pozemku je po spevnenych asfaltovych komunikaciach
a dostupnost je dobra peSo aj automobilovou (osobnou aj nakladnou) dopravou a tiez vzdialenost k
prostriedkom MHD (autobusom a elektrickadm) je prijatelna dobra. V dotknutej lokalite je moznost
napojenia na rozvody vSetkych inZinierskych sieti (elektriny, verejného vodovodu, verejnej kanalizacie
a zemného plynu) a naviac aj na rozvod kablovej televizie.

b./ Analyza vyuzitia nehnutelnosti :

V &ase obhliadky bolo uzemie, na ktorom sa nachadza aj hodnoteny pozemok parc.¢. 1669/19 (v zmysle
GP ¢&. 10/2016), katastralne uzemie Staré Mesto, vyuzivané ako verejné priestranstvo mesta - liniové
inZinierske stavby (cestné a pesie komunikacie) so zelenymi zatravnenymi plochami.



Buduce vyuzitie pozemku je v zmysle Uzemného planu mesta Bratislava a UPI & MAGS OUIC
44558/16-273365 / 295837/16 (vid prilohy) je funk&né vyuzitie Ob&ianska vybavenost celomestského a
nadmestského vyznamu (&. funkcie 201) - rozvojové Uzemie s regulacnym kédom F a parky, sadovnicke
a lesoparkové upravy (€. funkcie 1110) ako stabilizované uzemie.

FUNKCNE VYUZITIE UZEMi :

a) obc&ianska vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu (€. funkcie 201)

Uzemia aredlov a komplexov obé&ianskej vybavenosti celomestského a nadmestského vyznamu s

konkrétnymi narokmi a charakteristikami podla funkéného zamerania. Su¢astou Uzemia su plochy

zelene, vodné plochy ako suc€ast parteru, dopravné a technické vybavenie, garaze a zariadenia pre
poziarnu a civilnu obranu. Podiel funkcie byvania nesmie prekrocit 30% z celkovych podlaznych pléch
nadzemnej Casti zastavby funk&nej plocha.

SPOSOB VYUZITIA FUNKCNYCH PLOCH

- prevladajuce : zariadenia administrativy, spravy a riadenia, zariadenia kultiry a zabavy, zariadenia
cirkvi na vykonavanie obradov, ubytovacie zariadenia cestovného ruchu, zariadenia verejného stravo-
vania, zariadenia obchodu a sluZieb, zariadenia zdravotnictva a socialnej starostlivosti, zariadenia
Skolstva, vedy a vyskumu.

- pripustné : integrované zariadenia obc&ianskej vybavenosti, arealy volného ¢asu a multifunkéné zaria-
denia, UCelové zariadenia verejnej a Statnej spravy, zelen liniovu a plosnu, zariadenia a vedenia tech-
nickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu Uzemia.

- pripustné v obmedzenom rozsahu : byvanie v rozsahu do 30 % z celkovych nadzemnych podlaz-
nych pléch funkénej plochy, zariadenia Sportu, telovychovy a volného €asu, vedecko technické a tech-
nologické parky, vodné plochy ako sucast parteru a pléch zelene, zariadenia drobnych prevadzok vy-
roby a sluzieb, zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov miestneho vyznamu, vratane ko-
munalnych odpadov s obsahom Skodlivin z domacnosti.

- nepripustné : zariadenia s negativnymi U¢inkami na stavby a zariadenia v ich okoli, rodinné domy,
arealy priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a pofnohospodarskej vyroby, skladové are-
aly, distribu€né centra a logistické parky, stavebné dvory, autokempingy, stavby na individualnu rek-
reaciu, zariadenia odpadového hospodarstva okrem pripustnych v obomedzenom rozsahu, tranzitné
vedenia technickej vybavenosti nadradného vyznamu, stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou.

b) parky, sadovnicke a lesoparkové upravy (€. funkcie 1110) - severna €ast pozemku

Uzemia parkovej a sadovnicky upravenej zelene s tpravou lesoparkového charakteru...

SPOSOB VYUZITIA FUNKCNYCH PLOCH

- prevladajuce : parky, sadovnicka plodna a liniova zeleri, lesoparkové upravy.

- pripustné : vodné plochy.

- pripustné v obmedzenom rozsahu : pobytové luky, ihriska a hracie plochy, drobné zariadenia vyba-
venosti suvisiace s funkciou, nau¢né chodniky, turistické a cyklistické trasy, zariadenia a vedenia tech-
nickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu uzemia funk&nej plochy.

- nepripustné : parkinggaraze nad terénom, stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou.

c) namestia a ostatné komunikaéné plochy - uzky pas popri komunikacii

Su to verejne pristupné nezastavané plochy v meste, ohrani€ené inymi funk&nymi plochami. Pod uroveri
terénu je mozné umiestfiovat zariadenia a vedenia technickej infrastruktury, podzemné parkovacie
garaze, prijazdy, podchody pre chodcov, prevadzky obcianskej vybavenosti urCenej pre Siroku
verejnost. Sucastou pléch namesti a koridorov je spravidla zelen, mestsky mobiliar, prvky verejného
osvetlenia, prvky dopravného znacenia, vytvarné a umelecké diela....

Parcely (vo funkénej ploche obgianskej vybavenosti celomestského a nadmestského vyznamu) su
suCastou Uzemia, ktoré je definované ako rozvojove, €o znamena, ze Uzemny plan tu navrhuje novu
vystavbu na doteraz nezastavanych plochach, zasadnu zmenu funkéného vyuZitia, zmenu spbésobu
zastavby velkého rozsahu.

Zmena sucasného vyuzitia pozemkov nebola v ¢ase obhliadky zrejma a suasné vyuzivanie pozemku
nema rusivy vplyv na svoje okolie.

c./ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti :

Rizika spojené s pinym vyuZitim nehnutelnosti - pozemkov parc.¢.: 1669/1, 1669/7, 1669/8, 1669/9 a
21478 neboli v ase obhliadky evidentné, na pozemkoch neviaznu Ziadne tarchy ani vecné bremena a
rizika neboli zistené a nehrozia ani z moZznych obmedzeni prisunu dostupnych energii v dostato€nom
mnozZstve a kvalite a ani z pripadného obmedzenia uZivania nehnutelnosti (pristupu a prijazdu). VSetky
prava k uzivaniu nehnutelnosti st zachované a oSetrené su dostatone technicky aj pravne.



2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Predmetom ohodnotenia je novovzniknuty pozemok parc.. 1669/19 (v zmysle GP ¢&. 10/2016),
vytvoreny z ¢asti parciel - parc.¢.: 1669/1 (415mZ2), 1669/7 (596m?2), 1669/8 (275m?2), 1669/9 (54m?) a
21478 (64m?2), pozemky su klasifikované ako ostatné plochy a zastavana plocha a nadvorie, zapisané
su na LV ¢&. 1656, v katastralnom uzemi Staré Mesto. Celkova vymera hodnoteného pozemku (p.C.
1669/19) je 1.404,00m?2.

Pozemok sa nachadza v zastavanom Uzemi mesta Bratislava, v mestskej Casti Staré Mesto v lokalite
Podhradie, pri Zizkovej ulici, nedaleko nabrezia a historického centra mesta.

Lokalita je z hladiska umiestnenia zaujimava, d& sa charakterizovat ako Uzemie obytno-
administrativne, s mozZnostou oddychu. VyuZitie pozemkov je v zmysle Uzemného planu mesta
Bratislava a prilozenej Gzemno-planovacej informacie (UPI &. MAGS OUIC 44558/16-273365 /
295837/16, zo dna 30.5.2016) pre funkciu Obcianska vybavenost celomestského a nadmestského
vyznamu (€. funkcie 201) - rozvojové Uzemie s regulaénym kédom F a parky, sadovnicke a lesoparkové
upravy (€. funkcie 1110) ako stabilizované uzemie.

Terén je mierne svahovity az svahovity, pristup k hodnotenému pozemku je po spevnenych asfaltovych
komunikaciach a dostupnost’ je dobra peso aj automobilovou (osobnou aj nakladnou) dopravou a tiez
vzdialenost k prostriedkom MHD (autobusom a elektriCkam) je prijatelna dobra. V dotknutej lokalite je
moznost napojenia na rozvody vSetkych inzinierskych sieti (elektriny, verejného vodovodu, verejnej
kanalizacie a zemného plynu) a naviac aj na rozvod kablovej televizie.

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

V Case obhliadky boli pozemky, z ktorych bol vytvoreny aj hodnoteny pozemok parc.¢. 1669/19 (v
zmysle GP ¢&. 10/2016 katastr. uz. Staré Mesto), vyuzivané vacsinou ako verejné priestranstvo mesta -
liniové inZinierske stavby (cestné a peSie komunikacie) so zelenymi zatrdvnenymi plochami. Pozemok
parc.€. 1669/19 sa nachadza okolo exitujucej stavby a napriek tomu, Ze tvori jeden celok, z dévodu
svojho tvaru a pocas existencie stavby na parc.€. 1012 vyuZitelny len ako prilahly pozemok - zahrada.
Porovnanim s cenami volnych a teda plnohodnotnych stavebnych a podnikatel'skych 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 cenove;j
hranici, sa ceny pohybuju v rozmedzi od 600,- do 800,- EUR/m2. Odbornym posudenim a zhodnotenym
vSetkych uvedenych skuto¢nosti, ur€ujem hodnotu koeficientu povySujucich faktorov 2,25 a hodnotu
redukujucich faktorov (z dévodu jednak sucasného, ale tiez budiceho mozného vyuzitia) 0,65. Ostatné
koeficienty su viac-menej jednoznacéné.

2.1.1.1.1 ZIZKOVA ULICA

Parcela Druh pozemku Vzorec Spolu vymera Podiel Vymera
1669/19 zastavana plocha a nadvorie 1404 1404,00 1M 1404,00 m?2
Obec : Bratislava

Vychodiskova hodnota : 66,39 EUR/m?



Oznacenie , . Hodnota
. . Nazov a hodnotenie . .
koeficientu koeficientu

Koeficient vSeobecnej situacie:

7. vedlaj8ie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatefov, nakupné centra vo
ks velkych obytnych astiach mimo centra miest nad 100 000 obyvatelov s dobrymi 1,65
dopravnymi moznostami

Koeficient intenzity vyuzitia:

6. obchodné domy a administrativne budovy s nadStandardnym vybavenim,
kv viacpodlazné obchody (5 — 7 podlazi a 1 — 2-podzemné podlazia), velmi vysoké 1,15
vyuzitie pozemku

Koeficient dopravnych vztahov:

6.pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000 obyvatelov so
kp Sirokymi ulicami a parkoviskami, mestska hromadna doprava s hustou 1,15
premavkou

Koeficient obchodnej a priemyselnej polohy:

kp |2. obchodna poloha a byty | 1,40
Koeficient technickej infrastruktiry pozemku:
ki |4. velmi dobra vybavenost (vacsia ako v bode 3) | 1,50
Koeficient povysujucich faktorov:
k 4. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohladnené v 295
V4 - .Y . . ,
zvysenej vychodiskovej hodnote
Koeficient redukujucich faktorov:
k 11. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
R . 0,65
zastavby a pod.)
Koeficient polohovej diferenciacie : 1,65* 1,15*1,15* 1,40 * 1,50 * 2,25 * 0,65 = 6,7019
Jednotkova hodnota pozemku : 6,7019 * 66,39 EUR/m? = 444,94 EUR/m?
V$eobecna hodnota pozemku : 1404,00 m2* 444,94 EUR/m?2 =624 695,76 EUR

2.1.2 VYBER VHODNEJ METODY

Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohovej difer.
VSH pozemkov = 624 695,76 EUR

IIl. ZAVER
1. ZAKLADNE UDAJE

Nehnutelnost’ :

POZEMOK parc.€. 1669/19 (v zmysle GP &. 10/2016), zapisané na LV &. 1656 ako pdvodné parc.g.:
1669/1, 1669/7, 1669/8, 1669/9 a 21478, katastralne lzemie Staré Mesto

Vlastnici :

1. HLAVNE MESTO SR - BRATISLAVA, Primacialne nam. &. 1, Bratislava, (ICO : 00603481) ... (1/1)
Ugel znal.posudku :

Zamyslany pravny ukon a ucel znaleckého posudku nebol zadavatelom definovany.

Pozemky :

Druh pozemku Cislo parcely Vymera (m?)

ZIZKOVA ULICA 1669/19 1404,00




2. VSEOBECNA HODNOTA

V znaleckom posudku bol prevedeny vypocet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemku parc.c.
1669/19 (v zmysle GP ¢&. 10/2016), vzniknutého z pozemkov parc.¢. 1669/1, 1669/7, 1669/8, 1669/9 a
21478, ktoré su zapisané na LV &. 1656 v katastralnom Uzemi Staré Mesto, metédou polohovej
diferenciacie. Vypocitana hodnota za 1m2 bola porovnana s cenami pozemkov v dotknutej lokalite a
hodnota bola upravena na zaklade Specifik konkrétneho hodnoteného pozemku, popisanych v jeho
popise. Pouzitie porovnavacej metddy v plnom vyzname nebolo vykonané. Zvolena metéda - metdda
polohovej diferenciacie je Standardne pouzivanou metddou, ktora v tomto pripade a za pouzitia
odporu¢anych a vhodne zvolenych koeficientov dostatoéne a preukazatelne odzrkadfuje skutoCnu
vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti.

Rekapitulacia :
Nazov VSeobecnd hodnota

a) Vypoéitana polohovou diferenciaciou:
VSeobecna hodnota pozemkov: 624 695,76 EUR

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

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [EUR]
POZEMKY

ZIZKOVA ULICA - parc. &. 1669/19 (1 404 m?) 624 695,76
Spolu VSH 624 695,76
Zaokruhlene 625 000,00

Slovom : Sest'stodvadsat’pittisic Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

Rizika spojené s vyuzitim nehnutefnosti - pozemku parc.€. 1669/1 (v zmysle GP &. 10/2016) neboli v
Case obhliadky evidentné, na pozemku neviazne Ziadna tarcha ani vecné bremena a rizika nehrozia ani
z moznych obmedzeni prisunu dostupnych energii v dostatonom mnozstve a kvalite a ani z pripadného
obmedzenia uzivania nehnutelnosti (pristupu a prijazdu). VSetky prava k uzivaniu nehnutelnosti su
zachované a oSetrené su dostato¢ne technicky aj pravne.

V Bratislave, 19.9.2016

Peciatka : Podpis :
Ing. Jozef Fajnor



IV. PRILOHY

—  Vypis z LV &. 1656 - CiastoCny, k. U. Staré Mesto, vytvoreny dria 22.8.2016 (18 stran)

— Kopia z katastralnej mapy na p.¢.: 1669/1, 1669/7, 1669/8, 1669/9 a 21478, k. u. Staré Mesto,
vytvorena drnia 19.9.2016 (1 strana)

— GP¢&. 10/2016 na oddelenie pozemku parc.C.: 1669/19 + vykaz vymer, k. U. Staré Mesto, overeny
pod €. 1771/2016 zo dna 7.9.2016 (3 strany)

— UPI & MAGS OUIC 44558/16-273365 / MAG 295837/16, vydana Magistratom hl. m. SR
Bratislavy, zo dna 30.5.2016 (3 strany)

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

— Objednavka . OTS1601896 - SNM/16/037/MK, dana HI. m. SR Bratislava (ICO : 00603481), zo
dria 10.8.2016 (1 strana)
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatefov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, pre zakladny odbor stavebnictvo - odvetvie
odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné €. znalca 910716. Znalecky ukon je zapisany pod poradovym

€. 28/2016 znaleckého dennika ¢&. 1/2016, znalecky ukon a vzniknuté naklady ucétujem podla
vyuctovania na zaklade prilozeného dokladu €. 28/2016.

Podpis znalca :



