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I. UVODNA CAST

1.1 Uloha znalca a predmet skiimania:

Ulohou je stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004
Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni a predmetom skumania
su: pozemky v k.u. Vinohrady parc.€. 19540/31 zastavané plochy a nadvoria o vymere 526 m2 a p.c.
19540/36, zastavané plochy a nadvoria o vymere 11 m2 zapisany na LV €. 3610 vo vilastnictve hl.m.
SR Bratislavy.

1.2 Uéel znaleckého posudku: vysporiadanie vlastnickych prav k pozemku medzi viastnikom stavby
a vlastnikom pozemku.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci pre stanovenie technického stavu): ku
dnu obhliadky 3.1.2020

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:

ku diu obhliadky 3.1.2020

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatelom :

e Objednavka €. OTS 1904433 SNM/19/122/ZD zo dfia 13.12.2019 — elektronicky, do$lo18.12.2019

b) Ziskané znalcom :

e Aktualna képia katastralnej mapy, zo dfia 3.1.2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutefnosti, informativny charakter.

e List vlastnictva & 3610 — Ciasto€ny vypis zo dfia 3.1.2020, vytvoreny cez www.zbigs.sk,
informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.¢. 19540/31

e List vlastnictva €. 3610 — Ciasto¢ny vypis zo dna 3.1.2020, vytvoreny cez www.zbigs.sk,
informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.¢. 19540/36

e Informacie z platnej verzie Uzemného planu hl.m. SR Bratislava,
https://mapy.bratislava.sk/#layers=UP:ZaD05 platny!UP:ZaD03_platny!UP:ZaD02 platny!UP:ZaD
01_platny!UP:UPNO06 _komplexny vykres platny/loc=17.086014294899773!48.166424979892184
4

e List vlastnictva &. 3709, informativny — stavba bytového domu s.¢. 3416 - bytovy dom —
dohladatelny na www.zbigs.sk, nie je su€astou priloh posudku.

e List vlastnictva €. 4463, informativny — stavba bytového domu s.€. 3416 — garaz — dohfadatefny na
www.zbigs.sk, nie je sucastou priloh posudku.

e  Zaznam z obhliadky pozemku a stavieb na fiom zo dfia 3.1.2019 — fotodokumentéacia skutkového
stavu.

¢ Analyza trhu s nehnutefnostami v danom uzemi a Case.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

= Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatefoch v zneni neskorSich zmien a
doplneni.

= Vyhla8ka MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
zmien a doplneni.

= VyhlaSka MS SR ¢&. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timo¢nikoch a prekladatefoch.

= VyhlaSka MS SR ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu
pre znalcov, timo¢nikov a prekladatelov v zneni neskorsich zmien a doplneni.

= Zakon €. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

= Vyhld8ka ¢&. 461/2009 Z. z., v zneni neskordich zmien a doplneni, ktorou sa vykonava zakon
Narodnej rady Slovenskej republiky & 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskor3ich predpisov.

= Dungel K.: Kataster nehnutelnosti, vydala STU v Bratislave, Stavebna Fakulta, USZ v roku 2003.

= Majddch, D.: VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov, STU v Bratislave, Stavebna fakulta, ISBN
80-227-2433-5, v roku 2006

= llavsky, M. — Ni&, M. — Majdich, D.: OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI, vydavatelstvo
Mipress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

=  Webove stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, www.mapa.zoznam.sk,
www.nehnutelnnosti.sk, www.mapy.bratislava.sk,
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1.7 Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov
V nasledujucej kapitole su uvedené zakladné definicie posudzovanych veli€in tykajuce sa predmetu
posudku a k nim pouzivané postupy v zmysle platnej legislativy.

Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 o stanoveni vseobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich zmien
a doplneni, v zneni neskorsich zmien a doplneni

VSeobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejSej ceny hodnoteného majetku ku driu ohodnotenia v danom mieste a Case, ktoru by
tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci
budu konat s patri€nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Zze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty

Objektivizaciou znalecké stanovenie vSeobecnej hodnoty majetku zohladnujuce technicky stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a iné Specifické faktory.

Vychodiskovou hodnotou je nadobudacia a znovunadobudacia hodnota majetku v ¢ase ohodnotenia alebo
pre vybrané zlozky majetku hodnota, ktora je ustanovena v prilohach tejto vyhlasky (priloha €. 3).

Priloha ¢. 3 vyhlaske C. 492/2004 v zneni neskorSich zmien a doplneni _(vyber definicii a postupov
k predmetu ohodnotenia):

POSUDZOVANE VELICINY

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patriCnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTEINOSTI A STAVIEB

V8eobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metdda,

b) kombinovana metdda (pouZije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou prengjmu)
¢) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos)

d) metéda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla ucelu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metéd sucasne, pricom v zavere bude po zdbévodneni uvedena len
v§eobecna hodnota uréena vybranou metddou, ktora najvhodnejSie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty.
Pri ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metdd vzdy
pouzije metéda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohladiuje najma faktor — sucasny
technicky stav.

Porovnavacia metéda
Pri_vypolte pozemkov sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2pozemku)s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnavani trvalych porastov bez pozemkov
sa merna jednotka uréi v zavislosti od ich druhu (napriklad kus, 1 ha plochy a pod.).
Hlavné faktory porovnavania:

d) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

e) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

f) fyzické (napriklad infradtruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pédy a

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo
kupujuceho a pod).
Pri vypoclte sa mbze pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby
boli splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Metoda polohovej diferenciacie stavieb
Pozemky sa pri pouziti metédy polohovej diferenciacie na ucely tejto vyhlasky delia na skupiny:
e E.3.1.1 Pozemky na zastavanom uzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo
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zastavaného uUzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci uréené na stavbu, pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych
pozemkovych Uprav na usporiadanie vlastnickych a uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch.

e E.3.1.2 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného Uzemia obci druhu orna pbéda alebo trvaly
travny porast.

e E.3.1.3 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného uzemia obci druhu chmelnica, vinica,
ovocny sad a zahrady mimo zriadenych zahradkovych osad.

e E.3.1.4 Lesné pozemky®) mimo zastavaného Gizemia obci.

VSeobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypodita podla zakladného vztahu
VSHroz = M . VSHw, [€]

kde
M — vymera pozemku v m?
VSHw — jednotkova v8eobecna hodnota pozemku v €/m?2.
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa méze stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.

VSHws = VHw . kep [€/m2],
kde
VHwm — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa uréi podla tabulky uvedenej v prilohe 3
vyhlasky v zavislosti od klasifikacie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kupu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu
mat’ jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, pofnohospodarske
vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych
dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatelstva mézu mat jednotkovu vychodiskovd hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta),
z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach,
chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polhohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatel'stva mézu mat jednotkovl vychodiskovu cenu do 50 % z vychodiskove;j
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej
diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku po zohladneni zvySeného zaujmu o kupu nehnutelnosti je hodnota prislichajuca
klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.
kep — koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podfa vztahu
kep = ks . kv . ko . kr . ki . kz . kr [],

kde:

¢ ks — koeficient vSeobecnej situacie (0,70 — 2,00)

e kv — koeficient intenzity vyuzitia (0,50 — 2,00)
Intenzita vyuZitia pozemkov sa posudzuje podfa skutoéného vyuzitia pozemkov k rozhodnému datumu.

e ko — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

e kr — koeficient funkéného vyuzitia uzemia (0,80 — 2,00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funkéného vyuzitia sa posudzuje podla uzemnoplanovacej dokumentacie
platnej k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa uréuje v nadvaznosti na
atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

e ki — koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50)
Technicka infradtruktura pozemku sa posudzuje z pohladu moZného priameho napojenia cez vlastné,
pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odpord¢anom intervale je zavisla
od narocnosti (finan¢nej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim

e kz — koeficient povysujucich faktorov (1,00 — 3,00)
PovySujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.

¢ kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)
Redukujuce faktory mozno pouZit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s ohfadom na
predpokladanu hodnotu zavady.
Pri stanoveni v§eobecnej hodnoty pozemku na ucely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov neprihliada na zat'aze
sposobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
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Text pre zatriedenie jednotlivych objektivizaCnych koeficientov do vypocétu koeficientu polohovej
diferenciacie je uvedeny v platnej legislative.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela : Neboli vznesené.

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

VypocCet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktora je predmetom prevodu vlastnickych prav porovnavanim
nie je mozné vykonavat, pretoze pre dany typ nehnutelnosti nemam Kk dispozicii preukazatelné
a hodnoverné podklady pre porovnavanie (kupnopredajné zmluvy, zrealizované predaje velkostne
porovnatefnych pozemkov s ur€enym ucelom vyuZitia a pod.). Ponukané su ceny za predaj/kupu
stavebnych pozemkov uréenych najma pre byvanie. Ceny su dlhodobo oscilujuce okolo 250-500 eur/m2,
v zavislosti od stupfia stavebnej pripravenosti, velkosti, svahovitosti a uréeného vyuZitia. Pozemky
s uvedenymi ponukovymi cenami maju rozdielne moznosti vyuzitia - zastavania ako je predmet
ohodnotenia, obvykle maju mozZnost vyuzitia na IBV — rodinné domy do 2 nadzemnych podlazi.
V ponukanej cene realithych spoloénosti je zahrnutd provizia realitného makléra vSeobecne nezname;j
vySky. V ponukach chybaju udaje o moznych pristupoch, inZinierskych sietach k nehnutelnosti, moznosti
intenzity vyuzitia su z informacii Uzemného planu ¢asto nespravne interpretované. Zistené ponuky sa
stavaju pre porovnavanie nevhodné, nemaju preukazatelné spoloéné atribaty potrebné pre porovnanie.
Analyza ponuk realitnych kancelarii je pre znalca len orientatnym ukazovatelom o stave trhu nehnutelnosti
v danej oblasti. Oblast lokality Kramare, je ¢o do moznosti vystavby takmer vyCerpana, pozemky
v zastavanom Uzemi takmer nie su k dispozicii. Kipne zmluvy zverejiované na strankach hl.m. SR
Bratislava sa netykaju pozemkov pod stavbami obcianskej vystavby podobného charakteru a velkosti, nie
su vhodné do porovnavania, tak aby bol zabezpe&eny transakény pristup. Obvykle ide o pozemky pod
komunikaciami alebo pozemky uréené na vedenie IS, zriadenie vecného bremena, €asti neusporiadanych
zahrad malej vymery bez moznosti vystavby, ktorych hodnota sa pohybuje na urovni 1/3 z ponukovej ceny
pozemku uréeného na vystavbu pre byvanie.

Z uvedenych dbévodov je v8eobecna hodnota nehnutelnosti stanovena metédou polohovej diferenciacie,
ktora objektivizaénymi faktormi vystihuje stav, velkost a vybavenie pozemku IS, moznosti pristupu, vyuzitia,
avzmysle platnej legislativy, a pre ucely vysporiadania vlastnictva bez prihliadnutia na zataz spojenu
s existenciou stavby na tomto pozemku.

Metédu polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku dru
ohodnotenia, ktoru by mala nehnutelnost dosiahnut' na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaji, ked kupujuci aj predavajuci konaju s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Cena je obvykle vratane DPH.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :
b.1) List vlastnictva ¢.3610
Predmet ohodnotenia je evidovany na liste vlastnictva €. 3610 k.U. Vinohrady, okres Bratislava Ill, obec BA
— Nové Mesto. Pozemok je evidovany v registri ,C* na katastralnej mape:
Cast A: Majetkova podstata
Parcely registra ,,C“ evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymera | Druh Spodsob Pravny Druh chr. | Umiest.
Cislo v _m2 pozemku vyuZitia vztah N. pozemku
19540/31 526 Zastavana plochy a 99 5 1
nadvorie
Pravny vzt'ah k stavbe supisné cislo 3416 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 19540/31 je
evidovany na liste vlastnictva &. 3709.
19540/36 11 Zastavana plochy a 99 1
nadvorie

Pravny vzt'ah k stavbe supisné cislo 3416 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 19540/36 je
evidovany na liste vlastnictva ¢. 4663.

Legenda:

Kod spdsobu vyuzivania pozemku: 99 - Pozemok vyuzZivany podla druhu pozemku
Koéd umiestnenia pozemku: 1— Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce
Kod druhu pravneho vztahu: 5-vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby na tomto pozemku.
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Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby
Por. Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné 3
¢. Cislo a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel (ICO)

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Vid list vlastnictva v prilohe posudku

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia: Vid list vlastnictva v prilohe posudku (bez moznosti identifikacie k predmetu
ohodnotenia).

Cast C: Tarchy

Vid list vlastnictva v prilohe posudku neboli zistené.
Iné udaje: Vid list vlastnictva, bez moznosti identifikacie k predmetu ohodnotenia.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia :

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonana dfia 3.1.2019 — nehnutelnost — pozemok
zastavany stavbou bytového domu je volne pristupny z okolitych spevnenych pléch — komunikacie na
Hrdlickovej ulici aulici Pod Klepochom, nebola nutna pritomnost zadavatefa. V ramci obhliadky
a miestneho 3etrenia bol dia 3.1.2019 zaznamenany stav nehnutelnosti, poloha IS v Uzemi, moznosti
pristupu k nehnutefnosti, tvar a vyuzitie pozemku. V €ase obhliadky bola vykonana fotodokumentacia.
Zaznam z obhliadky s fotodokumentaciou je sucastou textu tohto posudku.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

K dispozicii nebola zZiadna projektova dokumentacia - nebola potrebna. Skuto¢né vyuzitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, funkéné vyuzitie vyplyva z Uzemného planu hl.m. SR Bratislava. Pozemok p.¢.
19450/31,36 je zastavany stavbou bytového domu s garaZzam a jednou samostatnou garazou.

e) Pravna dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

Znalcom bola zaobstarana aktualna képia katastralnej mapy, informativny vypis z katastra nehnutelnosti
k predmetu ohodnotenia. Doklady maju informativny charakter, si vytvorené cez verejny portal z katastra
nehnutelnosti. Predmet ohodnotenia je evidovany v popisnych aj grafickych udajoch katastra.

Na LV 3610 je uvedené, Ze na pozemku sa nachadza stavba, ktora je evidovana na LV €. 3709 — bytovy
dom ana LV 4663 — garaz so spoloénym supisnym ¢islom. Podla informacii z listov vlastnictva vlastnik
stavby nie je totozny s vlastnikom pozemku pod stavbou. Na liste vlastnictva €. 3610 k pozemkom nie su
uvedené — zapisané v Casti tarchy prava stavby bytového domu a garaze na tomto pozemku. Na listoch
vlastnictva ¢. 3709 — bytovy dom a &. 4663 — garaz so spolo¢nym s.C. 3416 nie je evidované pravo
umiestnenia stavby na tomto pozemku alebo prava zodpovedajuce zakonnému vecnému bremenu, ktorého
obsahom je pravo stavby na pozemku v zmysle zakona €. 182/1993 o bytoch a nebytovych priestoroch
v zneni neskorsich zmien a doplneni.

Pre uUc&ely znaleckého posudku na skuto&nost umiestnenia stavby na pozemku p.¢. 19450/31,36 ako na
zat'az spdsobenu vlastnikom stavby v zmysle platnej legislativy (Vyhl.E. 492/2004 Z.z. v zneni
neskorsich zmien a doplneni) neprihliadam.

Ohodnotenie vykonam pre skupinu pozemkov spolo¢ne (spolo¢ne pridelené supisné Cislo stavbe bytového
domu a garaze pred domom) s rovnhakymi podmienkami moznosti vyuzitia.

f) Vymenovanie jednotlivych €asti nehnutelnosti, ktoré st predmetom ohodnotenia:
= pozemok v k.U. Vinohrady, registra ,C* parc.¢. 19540/31 — zastavané plochy a nadvoria o vymere
526 m2, evidovany LV ¢&. 3610, vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, zastavany stavbou bytového
domu s.€. 3416 na Hrdlickovej ul €. 19/A v Bratislave, evidovany na LV €. 3709.
= pozemok v k.U. Vinohrady, registra ,C* parc.¢. 19540/36 — zastavané plochy a nadvoria o vymere
11 m2, evidovany LV €. 3610, vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, zastavany stavbou garaze s.C.
3416 na HrdliCkovej ulici v Bratislave, evidovany na LV &. 4463.

dg) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia: stavby
na pozemkoch nie su predmetom ohodnotenia.
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2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnost je situovana medzi ulicami Pod Klepa&om a Hrdli¢kova, na hranici zastavaného tzemia MC
Nové Mesto, Cast Kramare. V susedstve pévodnych rodinnych domov a mestskych vil prevazne zo 70.tich
rokov minulého storoCia, v hl.m. SR Bratislava. Skupina pozemkov je ohrani¢ena stavbou 4.podlazného,
terasového bytového domu s garézami a samostatnej garaze pri dome.

Mestska Cast Kramare sa nachadza vo vyrazne svahovitom teréne, je sidelnym utvarom hl.mesta SR,
vybudovand v 70-90. rokoch minulého storolia ako lokalita so zdravotnickymi sluzbami v hl.m. SR
Bratislavy (nemocnice, polikliniky, ustavy srdcovocievnych choréb, onkologické zariadenia) v beZnom
sidlisku a IBV s vysokym poc¢tom obyvatelov a kompletnym obc&ianskym vybavenim. Zaciatkom 21.storocia
bola lokalita zahustovana stc¢asnou vystavbou bytovych a rezidenénych domov s parkovanim v podzemi so
stazenymi zakladacimi podmienkami, v svahovitom teréne.

Poloha pozemkov v ramci Gizemia:

V su€asnosti sa na uzemi nachadzaju novostavby bytovych domov, kancelarske priestory Statnej spravy
(ministerstvo $kolstva, zdravotnictva), zdravotnicka univerzita, turistické a cyklistické trasy smer Zelezna
studienka, Koliba. V lokalite sa nachadzaju skoly, Skblky, sukromna Skblka na ulici Hrdlickova v susedstve,
Skola pre nepodujucich oproti bytovému domu. Lokalita je s centrom Starého Mesta spojena Ulicou
Limbova na Prazsku alebo smerom na Patrénku. Z krizovatky Patrénka-Limbova je pristup na dialni¢ny
obchvat s napojenim na most Lafranconi a Pristavny most. Doprava v mestskej Casti je zabezpecena
trolejpusmi — MHD. Predmet ohodnotenia sa nachadza na okraji rekreaénej oddychovej zény, lesoparku
Bratislavskych mestskych lesov, Cast Krasna HOrka — uzka pristupova ulica po ul. Hrdlickova z
hlavnej dopravnej komunikacie v lokalite Kramare — ul. Limbova. PeSou chédzou alebo cyklotrasami je
dostupna aj lokalita Koliba, Zelezna studienka, Partizanska luka — vyhladavané rekrea&né oblasti.

Pozemok je pristupny zdvoch stran — ul. Hrdlickova a hranica Hrdlickovej a Pod Klepacom. Pristupova
komunikécia je verejna, asfaltovd cesta. Vybavenie IS je v kompletnom rozsahu - kanaliz4cia, voda,
elektrina, plyn. Pozemok je svahovity — juhozapadny svah viac ako 25% - na pozemku je umiestneny bytovy
dom kopirujuci svah - terasovy.

Sluzby sa v lokalite Kramare nachadzaju na hl. dopravnej trase Limbova-Stromova ulica — obchody
s potravinami (700-1000m), kvetinarstvo, lekaren, lekaren v poliklinike, alebo v OD Lama¢, retazec
Kaufland, ¢ OD Cubicon v Mlynskej doline — dostupné autom, MHD.

Zaujem o kupu pozemkov v mieste Kramare je dlhodobo zvySeny, ako pre IBV tak aj pre hromadnu bytovu
vystavbu, najméa pre jej poskytujuce vyhlady a moznost rekreadného vyzitia v blizkosti aredlov Zelezna
studienka, Koliba. Konfliktné skupiny obyvatelstva neboli znalcom poc¢as obhliadky zaznamenané — tiché
prostredie so Skolskym a internatnym arealom pre nepocujucich v susedstve.
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza v zastavanom stabilizovanom Uzemi, z hladiska funkéného vyuZitia prevazne
vyuzivané na byvanie v objektoch individualnej bytovej vystavby s oblianskym vybavenim
v bezprostrednom okoli. K pozemkom sa viazu podla platného UP regulativy s kédom 102 — malopodlazna
zastavba v stabilizovanom uUzemi. V €ase obhliadky sa na pozemku nachadza Stvorpodlazna stavba
bytového domu so 7. bytmi a 4 nebytovymi priestormi, individualnymi garazami pred domom — povazované
za vys$8ie vyuZitie pozemku. Iné ako sucasné vyuZitie neuvazujem.

Vyuzitie Gzemia podla:
https://mapy.bratislava.sk/#layers=UP:ZaD05 platny!lUP:ZaD03 platny!UP:ZaD02 platny!UP:ZaD01 platny
IUP:UPNO06 komplexny vykres platny/loc=17.086014294899773!48.166424979892184!4

© @ Oiii m a
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c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
Pristup k predmetu ohodnotenia je z ulice Hrdlickova-Pod Klepacéom — obecna komunikacia cez p.C.
19450/3 — prifahly pozemok k bytovému domu, ktory je vo vlastnictve hl.m.SR Bratislava a netyka sa

ohodnotenia.

= Parcelaregistra C

A

19540/3
. Vinohrady g

P

19540/31

d

d

16%40/3 19547/7

d
19540/15

26

<« eSO

K pozemkom p.¢. 19540/31,36 — pod stavbou bytového domu sa neviaZze Ziadna tarcha, LV je bez zapisu
zdkonnych prav stavby na pozemku v zmysle zak. 182/1993 v zneni neskorSich zmien a doplneni. Na
pozemku sa nachadza stavba, na ktord vzhladom k Uéelu vyuZzitia posudku — vzajomné vysporiadanie
vlastnika stavby s vlastnikom pozemku - nebude pri hodnoteni redukujucich faktorov prihliadané, ako na
rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti. Iné rizik4 spojené s vyuzivanim neboli zistené.
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2.1 Skupina pozemkov p.€. 19540/31,36 k.u. Vinohrady, ¢ast’ Kramare

Jedna sa o skupinu pozemkov p.¢. 19540/31, 36 v celosti nepravidelného tvaru s celkovou vymerou,
vhodnou pre sugasny ucel vyuzitia, s moznym pristupom z dvoch stran motorovym vozidlom s obmedzenym
parkovanim, na ul. Hrdlickova v obytnej Casti Kramare. Pozemky su v k.u. Vinohrady, v zastavanom uzemi
obce, s funkénym vyuZitim ako pozemok pre malopodlaznu vystavbu v stabilizovanom tuzemi.

Pozemky su v svahovitom teréne, s moznostou napojenia na v8etky IS v okoli.

Obcianske vybavenie Uzemia v okoli lokality s pozemkom:

i | 7 i \

Zaujem o kupu pozemku je vdanom pripade mozny len zo strany Ziadatelov — vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome na ul. Hrdlickova 19/A ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Zaujem
o kipu pozemkov v lokalite pretrvava zaujem je najmd o pozemky na IBV apozemky s mozZnostou
vysokého vyuzitia (viacpodlazné polyfunkéné domy). Povysujuci faktor je v danom pripade dévodny z titulu
zaujmu. Redukujuci faktor je uplatneny ztitulu svahovitosti pozemku a obmedzeni regulativ UP -
malopodlazna zastavba. Vychodiskova hodnota pozemkov je stanovena so zatriedenim do 1. skupiny.

2.1.1 Metéda polohovej diferenciacie
Vychodiskova hodnota je stanovena z hl.m. SR Bratislava, objektivizacné faktory su uréené so zretelom na
analyzu polohy a vybavenia uzemia, ktora je uvedena v popise vSeobecnej hodnoty.

Spolu . .
i Spoluvlastnic | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . 2
2 ky podiel [m?]
[m7]
19540/31 zastavané plochy a nadvoria 526,00 1M 526,00
19540/36 zastavané plochy a nadvoria 11,00 11 11,00
|
Spolu 537,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu, = 66,39 €/m?

10
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. . . Hodnota
Oznacenie a nazov . .
. Hodnotenie koeficien
koeficientu
tu
5. velmi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100
000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné
. ksv . lobytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti
koef|0|esri1ttu\;sctiaeobecnej rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov 1,60
Kramare su vyhladavanou oblastou hl.m. SR Bratislavy na byvanie,
kopcovita lokality, s vyhfadavanymi vyhfadmi
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
kv - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,
koeficient intenzity |- nebytove stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, 1,05
vyuzitia Sport so Standardnym vybavenim
Sucasné vyuZitie je zvySené - zastavané 4.podlaznym bytovym
domom s bytmi a nebytovymi priestormi, garazami - terasovy dom
4. pozemky v mestach s moznostou vyuZzitia mestskej hromadnej
koeficientijj% ravnych dopravy 1,00
vzt’ahgv y V lokalite pristupna MHD, trolejbusy na Limbovej, autobusy na ’
Patrénke vratane medzimestskych spojov smer Zahorie
ke 3. plochy obytnych a rekreaénych Uzemi (obytna alebo rekreacna
koeficient funkéného  [Poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia V zmysle UP kéd vyuzitia 102 - malopodlaZzné zéstavba, byvanie
K 4. velmi dobra vybavenost (mozZnost napojenia na viac ako tri druhy
! verejnych sieti
koeficient technickej Jv y - ) — — — 1,40
infragtruktdry pozemku Moznost napojenia na vodu, plyn, kanalizaciu EE z verejnych
rozvodov IS
3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
kz s s ' . ’ . .
- . .. . . [zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
koeficient povysujucich —— — - 2,50
faktorov Dlhodobo zvySeny a pretrvavajuci zaujem o kupu pozemku v
lokalite.
6. pri mimoriadnom zatieneni obytnych miest (les, skaly, severné
o kr ___ |ubocie a pod.), svahovitost terénu, hladina podzemnej vody,
faktorov
Svahovity pozemok - juhozapadny svah so sklonom viac ako 25%
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie L(FE)DGZJ ,6071,0571,00 71,30 1,407 2,50 4,5864
Jednotkova vSeobecna hodnota V&Hwm = VHw * keo = 66,39 €/m? * 4. 5864 304,49 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet VSeobecna
yp hodnota [€]
parcela €. 19540/31 526,00 m2 * 304,49 €/m2 * 1/1 160 161,74
parcela ¢. 19540/36 11,00 m? * 304,49 €/m? * 1/1 3 349,39
Spolu 163 511,13
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Pohyb a vyvoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava lll je zobrazeny v nasledujucom grafe (priemer ponuk
za cely okres Bratislava Il, bez mozZnosti $pecifikacie pre lokalitu Kramare). Grafické spracovanie vychadza
z ponukovych cien realithych spolo¢nosti (nie skutodne uskutoénenych predajov), ktoré su zverejnené
v databaze inzerentov na portali www.nehnutefnosti.sk. Grafické spracovanie vyvoja trhu stavebnych
pozemkov nerozliSuje funkéné vyuZitie pozemkov, z analyzy trhu prevldda inzercia ponuk na individualne
byvanie, Statistické spracovanie nevyluCuje ponukové extrémy (maxima a minimd), nepracuje
s poCetnostou ponuk. Aktualne sa zobrazuje cena za stavebny pozemok v danom Uzemi bez rozdielu ucelu
vyuzitia a moznosti preverenia polohy pozemku v ramci okresu a poctu ponuk v danom tyZdni na urovni
300eur/m2. Cena je obvykle vratane sprostredkovatelskej provizie a poplatkov za sluzby spojené s kupou.

Bratislava Ill - Pozemky

— Stavebny pozemok — Zahrady, sady_—
— Luka, pasienok — Ostatné] Stavebny pozemok

300 | m— ] 300 €/m2 -

[N
B
=)

PRIEMERNA CENA (€/m2)
R
=)

o
=3

o
=3

Zobrazit' inzeraty: Pozemky Bratislava IlI

www.nehnutelnosti.sk

IIl. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:

Ulohou bolo stanovenie v&eobecnej hodnoty nehnutelnosti a predmetom skimania boli: pozemky v k.G.
Vinohrady parc.¢€. 19540/31 zastavané plochy a nadvoria o vymere 526 m2 a p.¢. 19540/36, zastavané
plochy a nadvoria o vymere 11 m2 zapisany na LV ¢. 3610 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, pre
ucely vysporiadania vlastnickych prav medzi vilastnikom stavby a viastnikom pozemku.

Odpoved’ na ulohu zadavatela:

VSeobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovena v sulade s vyhlaSkou MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o
stanoveni véeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a doplneni.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemky v k.u. Vinohrady parc.¢. 19540/31
zastavané plochy anadvoria o vymere 526 m2 ap.¢. 19540/36, zastavané plochy a nadvoria
o vymere 11 m2 zapisany na LV €. 3610 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, pre uc¢ely vysporiadania
vlastnickych prav medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku, bola ako najvhodnejSia zvolena
metdda polohovej diferenciacie.

Metédu polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku diu
ohodnotenia, ktoru by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked
kupujuci aj predavajuci konaju s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

Pre UcCely znaleckého posudku (vysporiadanie medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemkov pod
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stavbou ) na skuto¢nost umiestnenia stavby bytového domu s.¢. 3416 na ul. Hrdlickova 19/A na pozemku
p.C. 19540/31,36 ako na zataz pozemku spdsobenu vlastnikom stavby v zmysle platnej legislativy

(Vyhl.¢.
skupinu

492/2004 Z.z. v zneni neskorSich zmien a doplneni) prihliadané. Ohodnotenie je vykonané pre
pozemkov spolo€ne s rovhakymi podmienkami moznosti vyuZitia.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Pozemky
Podla LV &. 3610 - parc. &. 19540/31 (526 m?) 160 161,74
Podfa LV &. 3610 - parc. &. 19540/36 (11 m?2) 3 349,39
Seobecna hodnota celkom 163 511,13
VSeobecna hodnota zaokruhlene 164 000,00

Slovom: Jedenstosestdesiatstyritisic Eur

V Bratislave dna 3.1.2020 Doc. Ing. Nada AntoSova, PhD.

IV.

—_

PRILOHY

Objednavka €. OTS 1904433 SNM/19/122/ZD zo diia 13.12.2019 — elektronicky- 1xA4

Aktualna koépia katastralnej mapy, zo dra 3.1.2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutefnosti, informativny charakter — 1xA4.

List vlastnictva €. 3610 — CiastoCny vypis zo dha 3.1.2020, vytvoreny cez www.zbigs.sk,
informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.¢. 19540/31 — 4xA4

List vlastnictva ¢. 3610 — CiastoCny vypis zo dha 3.1.2020, vytvoreny cez www.zbigs.sk,
informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.¢. 19540/36 — 4xA4

Spolu:

10xA4

13



