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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 10 /2017

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca podl'a objednavky: stanovenia vieobecnej nehnutelnosti - novovytvorenych pozemkov parc. &
22001/37,38,39 a13196/75,76 k. . Nové Mesto vzniknutych podl'a GP ¢ 16/2017 z pozemkov reg. C parc. ¢.
22001/29,13196/33 a pozemku reg. E parc. ¢. 13196/2, k. i. Nové Mesto obec Bratislava - m. ¢. Nové Mesto, okres
Bratislava III..

2. Datum vyziadania posudku: 24.2.2017

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu): 3.3.2017

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 3.3.2017

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatel'om:

Objednavka ¢. 0TS1700678, zo diia 24.2.2017, SNM/17 /022 /MR, 1xA4

Uzemnoplanovacia informacia, MAGS OUIC 29899/17, oddelenie usmerfiovania investi¢nych ¢innosti, zo
dina 12.1.2017, 4xA4

Geometricky plan, ¢. planu 16/2017, Ing. Matej Klepoch, Bratislava, zo dna 7.2.2017, 3xA4

5.2 Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava III, Obec BA-m.¢. Nové
Mesto, katastralne izemie Nové Mesto, Vypis z listu vlastnictva ¢. 5787, vytlaceny dna 3.3.2017, 1xA4
Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorevné cez katastralny portal, okres Bratislava III, Obec BA-m.¢. Nové
Mesto, katastralne izemie Nové Mesto, CiastoCny vypis z listu vlastnictva ¢. 5567, vytlaceny dia 3.3.2017,
1xA4

Informativna képia z mapy, parcela reg. C, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava III, Obec BA-
m.C. Nové Mesto, katastralne izemie Nové Mesto, vytlaceny dna 22.2.2017, 1xA4

Vysledky obhliadky nehnutel'nosti dita 3.3.2017

Fotodokumentacia skutkového stavu pri obhliadke

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v
platnom zneni.

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatiira:

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny
zakon) v platnom zneni.

Vyhlaska Federalneho Statistického tradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy.

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

Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, Dusan Majddch - Ohodnocovanie nehnutelnosti, ISBN 978-80-971021-0-4,
Mipress, 2012

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a: Neboli vznesené.
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9. Pravny tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit: prevod nehnutel'nosti - zamena pozemkov.

10. Zakladné pojmy:

VSeobecna hodnota (VSH) -je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktorti by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sdtaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budd konat s patricnou
informovanostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou.

[I. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metddy:

Ohodnotenie predmetnej nehnutelnosti je vykonané v sulade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metdda polohovej diferenciacie.

Uréenie pouZitej metédy pre stanovenie VSH som sa rozhodol po postideni moZnosti pouZitia ostatnych metéd:

Pre pouzitie vynosovej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty som nemal k dispozicii potrebné tdaje, resp.
najomné zmluvy na podobné pozemky.

Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z doévodu nedostatku podkladov pre danu
lokalitu a typ nehnutelnosti. Udaje o skuto¢ne realizovanych kipnych cendch nehnutelnosti nie si znalcom
dostupné a existujice databazy realitnych spolocnosti nie si dostatocne preukazatelné, aj ked porovnanie cien
nehnutelnosti v danom mieste a ¢ase pri ich prevodoch je najvhodnej$ou metédou pre stanovenie VSH. V
sucasnych podmienkach SR v3ak nie su pre SirSie uplatnenie tejto met6dy vytvorené potrebné podklady.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

Geometricky plan ¢. 16/2017 na oddelenie pozemkov p. ¢. 13196/75-76 a 22001 /37-39

VYKAZ VYMER
DOTERAJSI STAV NOVY STAV
Cislo
PZKN Listu| parcely vymera . » vymera druh
. diel K parcele 2 Od 2 ¢islo pozemku .
vlozky | vlastn. " » m m Vlastnik
KNE ; Cislo Cislo parcely parcely a )
PK Lv KN-C ha m m? kod
Stav pravny
5567 13196/2 62 zast.pl. 1 22001/38 44 18 zast.pl.) Doterajsi
1 13196/2 44 22001/38 44 zast.pl. Doterajsi
22
Spolu: 62 1 44 44 62
Stav podla registra C KN
5787 131196/33 1603 zast.pl. 1506 zast.pl. Doterajsi
25
13196/75 6 zast.pl.
22
13196/76 91 zast.pl.
22
22001/28 83 zast.pl. 22001/28 39 zast.pl. detto
22
1 22001/29 2270 zast.pl. 22001/29 |2 2254 zast.pl. detto
22
22001/37 13 zast.pl. detto
22
22001/38 44 zast.pl. ako v stave
22 pravnom
22001/39 3 zast.pl. detto
22
Spolu: 2 3956 2 3956
Legenda:

Kéd spdsobu vyuzivania: 25

Pozemok, na ktorom je postavena ostatna inzinierska stavba a jej sucasti
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22 Pozemok, na ktorom je postavena inzinierska stavba - cestna, miestna a icelova
komunikacia, lesna cesta, pol'na cesta,...

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia:

e Obhliadku spojent s miestnym Setrenim som vykonal diia 3.3.2017 bez ucasti vlastnikov nehnutelnosti.
Pred obhliadkou boli doloZené podklady dodané zadavatel'om. Pri obhliadke boli vyhotovené fotografické
zabery skutkového stavu pozemku s okolim. Obhliadkou bol zisteny stav pozemku, pristup na pozemok
rozsah technickych sieti a okolia pozemku. Predmetné pozemky podl'a GP neboli na mieste vymedzené
farebnym znacenim zrejmé bolo len vyznacenie obrubnikom. Boli identifikované len formou vizualneho
zaclenenia do okolia.

Vyuzivanie predmetnych pozemkov je stuhlasné s tidajmi geodetickej dokumentacie - GP, ktoré su
evidované ako zastavané plochy. Pozemky nie su oplotené. Na pozemku je spevnena plocha komunikacie
a parkoviska. Spevnena plocha je zo zamkovej dlazby.

e Pri obhliadke predmetnych pozemkov a preskiimani potrebnych ndlezitosti k nehnutel'nosti bol zisteny
pravny sulad vlastnickych dokladov so skuto¢nostou.

e Fotodokumentdcia nehnutel'nosti bola vyhotovena pri obhliadke.

d) Technicka dokumentacia:
Predmetom ohodnotenia je pozemok, a nie stavba, preto sa neporovnavala projektova technicka dokumentacia.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané idaje z katastra nehnutelnosti a GP boli porovnané so skutonym stavom.
Bol zisteny sulad popisnych a geodetickych tidajov so zistenym skuto¢nym stavom.

Pristup k nehnutel'nosti je zabezpeceny z ulice Rac¢ianska na pozemku parc. ¢. 22001/29, ktoru podl'a LV ¢. 1 ma vo
vlastnictve Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislavy.

V udajoch GP je stav pozemkov nasledujici: 13196/75-76 a 22001/37-39
Pozemok parc. ¢. 13196/75, vymera 6 m?, druh pozemku zast. pl.
parc. ¢. 13196/76, vymera 91 m?, druh pozemku zast. pl.
Podl'a LV ¢. 5787 ma vo vlastnictve REAL PROGRESS GROUP, s.r.o.
parc. ¢. 22001/37, vymera 13 m?, druh pozemku zast. pl
parc. ¢. 22001/38, vymera 44 m?, druh pozemku zast. pl

parc. ¢. 22001/39, vymera 3 m?, druh pozemku zast. pl
Podl'a LV ¢. 1 a 5567 ma vo vlastnictve Hlavné mesto SR Bratislava

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia podl'a
GP ¢.16/2017:

Pozemok: parc. ¢. 13196/75, vymera 6 m?, druh pozemku zast. pl.
parc. ¢. 13196/76, vymera 91 m?, druh pozemku zast. pl.
parc. ¢. 22001/37, vymera 13 m?, druh pozemku zast. pl
parc. ¢. 22001/38, vymera 44 m?, druh pozemku zast. pl
parc. ¢. 22001/39, vymera 3 m?, druh pozemku zast. pl

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie su vlastnicky podlozené:
Nevyskytuju sa takéto nehnutel'nosti.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetna nehnutel'nost sa nachadza v katastralnom izemi Nové Mesto, v mestskej ¢asti Bratislava - Nové Mesto,
v okrese Bratislava IIl,, v hlavnom meste SR v lokalite pri Racianskej ulici pred AB. Jedna sa o mestsku cast
Bratislavy s polyfunkénou zastavbou v kontakte s Bratislavskym lesoparkom. Pozemok je rovinny. V mestskej ¢asti
je dobre rozvinuta obcianska vybavenost. V mestskej Casti je dostatocna kompletna zakladna obcianska
vybavenost - obchody, sluzby, zdravotné strediska, materské Skoly, zakladné skoly, dostatotnd moznost
Sportového vyzitia. Dopravné spojenie s centrom mesta je vyhovujuice, zastavky MHD su v dostatocnej blizkosti v
pesej vzdialenosti cca 5-10min. (elektricka, autobus,). Je dobré dopravné spojenie do ostatnych mestskych casti,
rychle napojenie na dial'ni¢nu siet, nakol'’ko nehnutel'nost sa nachadza pri vychodnej radidle mesta smerom do
Pezinku a opacne do centra. V lokalite st vSetky inZinierske siete.
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Konfliktné skupiny obyvatel'ov sa v danej lokalite nenachadzaju.

Podl'a platnej tizemnoplanovacej dokumentacie (vid Uzemnoplanovaciu informdciu v prilohe) je funkéné vyuzitie
Casti predmetného Uzemia urcené pre priemyselnt vyrobu, kéd funkcie 301, ako stabilizované uzemie a cast
Uzemia sa nachadza vo verejnom priestore ako nezastavané plochy medzi ostatnymi funkénymi plochami .

% .
GRO SPORT Sif0

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
V Case obhliadky bol pozemok uzivany ako plocha pre staticki dopravu a komunikiciu pred objektom
administrativnej budovy, bol po stavebnych tpravach upraveny a udrziavany.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

Po obhliadke konstatujem, Ze neboli zistené ziadne rizika, ktoré by mohli negativne ovplyvnit sticasné vyuzivanie
nehnutelnosti, vlastnictvo k nehnutel'nosti je vysporiadané. Z hl'adiska ohodnocovania nehnutelnosti, jej d’alsie
vyuzivanie nie je spojené s rizikami. Pristup na pozemok je z miestnej komunikacie cez chodnik.

PredloZeny geometricky plan ¢. 16/2017 nie je autorizacne a Giradne overeny.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Identifikacia pozemku: k. 4. Nové Mesto

POPIS

Ohodnocované pozemky podla GP ¢ 16/2017 parc. ¢. 22001/37,38,39 a 13196/75,76 k. 4. Nové Mesto s v
zastavanom tGzemi hl. mesta SR Bratislavy v mestskej ¢asti Nové Mesto.
Pozemky su situované v centralnej polohe mestskej ¢asti pri zbernej komunikacii - Racianska ulica.

Strana 5



Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 10 /2017

Pozemky parc. ¢. 22001/37,38,39 13196/75,76 su v stcasnosti sicastou verejnych priestorov- komunikacia.
Pozemky hranic¢ia jednou stranou s chodnikom a z d'alSej strany so spevnenou plochou tvoriacou komunikaciu
a parkovisko. pred AB. Pozemky su rovinné neoplotené.

Pozemok parc. & 22001 /37ma tvar pretiahnutého obdiznika rozmerov cca 1x 16m v smere dlh$ej osi SSZ a JJV.
Pozemok parc. & 22001/38 ma tvar pretiahnutého obdiZnika rozmerov cca 1x 22m.

Pozemok parc. ¢. 22001 /39 ma nepravidelny tvar zhruba lichobeznika rozmerov cca 1-2x 1,5m.

Pozemok parc. & 13196/75 ma nepravidelny tvar abstrahovaného trojuholnika o diZke strany cca 2,5m.

Pozemok parc. & 13196/76 ma tvar pretiahnutého obdiZnika rozmerov cca 1x 42m..

O O

Koeficient redukujtcich faktorov urc¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 0,30 z nasledujucich dévodov:

® je obmedzené vyuzitie pozemku z hl'adiska jeho moZnosti sp6sobu funkéného vyuzitia, nevhodného tvaru,
polohy a vymery pozemkov,
e je obmedzené vyuzitie pozemku len ako verejny priestor bez moznej vystavby.

Prehl'ad cien trhu nehnutelnosti a priemernej ceny podla typu a lokality nehnutelnosti je dokumentovany
vnasledujicom grafe z portalu www. nehnutel'nosti.sk, pozemky ako celok. Priemerna cena k obdobiu je cca
175€/m2.

Vyvoj cien nehnutelnosti za poslednych 54 tyzdriov
Grafy zobrazuji priememé ceny nehnutelnosti za m2

— Bratislava lll - Pozemky

300 300
250
240
g
=l -~ - Bratislava Ill - Pozemky 200
£ 180 177 €m2 o=
8
= 150
F
% 120
= 100
o
@ 50
o 0

S,polu . Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec V}Ergtze]ra Podiel [m2]
22001/37 zastavané plochy a nadvoria 13 13,00 1/1 13,00
22001/38 zastavané plochy a nadvoria 44 44,00 1/1 44,00
22001/39 zastavané plochy a nadvoria 3 3,00 1/1 3,00
13196/75 zastavané plochy a nadvoria 6 6,00 1/1 6,00
13196/76 zastavané plochy a nadvoria 91 91,00 1/1 91,00
Spolu vymera | ‘ 157,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 5. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad
koeficient vSeobecnej |50 000 obyvatel'ov a ich rychlo dostupné predmestia, prednostné oblasti 1,10
situacie vilovych alebo rodinnych domov v centre I mimo centra mesta, oblasti
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rekreaénych domcekov v délezitych centrach turistického ruchu,
priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov
ky 4. nadstandardné rodinné domy; nadStandardné bytové domy,
koeficient intenzity  |viacpodlazné nebytové stavby pre priemysel so Standardnym technickym 1,05
vyuzitia zariadenim
kp C s . . .
koeficient dopravnych 4 pozemky v tesnej blleOS]tl prostriedku hromadnej .dop,ravy s dobrou 1,00
, upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta
vztahov
kp
koeficient obchodnej a |4. priemyselna poloha 1,00
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej |4. vel'mi dobra vybavenost (vacSia ako v bode 3) 1,50
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujicich |1.nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kg o . . , .
koeficient redukujdcich 1,2. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej 0,30
zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
— * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie lgpgo— 1,10%1,05%1,00%1,00 1,50 * 1,00 0,5198
Jednotkova hodnota pozemku VSHy; = VHy * kpp = 66,39 €/m? * 0,5198 34,51 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHy; = 157,00 m? * 34,51 €/m? 5418,07 €
VYHODNOTENIE PO PARCELACH
Nazov Vseobecna hodnota
pozemKku v celosti [€]
parcela ¢. 22001/37 448,63
parcela ¢. 22001/38 1518,44
parcela ¢. 22001/39 103,53
parcela ¢. 13196/75 207,06
parcela ¢. 13196/76 314041
Spolu 5418,07
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I11. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou tulohou bolo stanovit vSeobecnii hodnotu nehnutelnosti - novovytvorenych pozemkov parc. ¢.
22001/37,38,39 a13196/75,76 k. . Nové Mesto vzniknutych podla GP ¢ 16/2017 z pozemkov reg. C parc. C.
22001/29,13196/33 a pozemku reg. E parc. ¢. 13196/2, k. i. Nové Mesto obec Bratislava - m. ¢. Nové Mesto, okres
Bratislava III..

V posudku bola pouzita metéda polohovej diferenciacie, v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢.
254/2010 Z. z., ktorou sa menila vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Pozemky:

Vseobecna hodnota metéddou polohovej diferenciécie: 5418,07 €
Ako vhodnéa metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov VsSeobecna hodnota [€]

Pozemky

k. 4. Nové Mesto - parc. ¢.22001/37 (13 m?2) 448,63

k. 4. Nové Mesto - parc. ¢. 22001/38 (44 m?) 1518,44

k. 4. Nové Mesto - parc. ¢.22001/39 (3 m?) 103,53

k. 4. Nové Mesto - parc. ¢.13196/75 (6 m?2) 207,06

k. 4. Nové Mesto - parc. ¢.13196/76 (91 m?) 314041
Spolu pozemky (157,00 m?) 5418,07
Spolu VSH 5418,07
Zaokrihlena VSH spolu 5 400,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 5 400,00 €
Slovom: PattisicStyristo Eur

V Bratislave dna 8.3.2017 Ing. arch. Milan Haviar
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V. PRILOHY

1. Objednavka ¢. 0TS1700678, zo diia 24.2.2017, SNM/17 /022 /MR, 1xA4

2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava III, Obec BA-m.¢. Nové
Mesto, katastralne tizemie Nové Mesto, Vypis z listu vlastnictva ¢. 5787, vytlaCeny diia 3.3.2017, 1xA4

3. Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portdl, okres Bratislava III, Obec BA-m.¢. Nové
Mesto, katastralne tizemie Nové Mesto, Ciastoény vypis z listu vlastnictva ¢. 5567, vytlaCeny dna 3.3.2017,
1xA4

4. Informativna képia z mapy, parcela reg. C, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava III, Obec BA-m.c.
Nové Mesto, katastralne tizemie Nové Mesto, vytlaCeny dia 22.2.2017, 1xA4

5. Geometricky plan, ¢. planu 16/2017, 3xA4

6. Uzemnoplanovacia informacia, MAGS OUIC 29899/17, oddelenie usmertiovania investi¢nych ¢innosti, zo diia
12.1.2017, 2xA4

7. Fotodokumentdcia, 1xA4

Prilohy spolu: 10 listov formatu A4
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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 10 /2017

V.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 37 00 00 Stavebnictvo a odvetvie 37 09 00 Odhad
hodnoty nehnutel'nosti, eviden¢né ¢islo znalca 914954

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 10/2017

Ing. arch. Milan Haviar
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