Doc. Ing. Michal H O L i K, PhD., znalec v odbore Stavebnictvo , odvetvia Pozemné stavby,

Dopravné stavby a Odhad hodnoty nehnute Inosti , [X Mozartova 23, 811 02 Bratislava, a
2072 3840, 3 0903 633 489, E - mail : holik.michal@gmail.com
Zadavatel znaleckého posudku : Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam. ¢. 1, 814 99 Bratislava
Cislo uznesenia (objednavky) : 0TS1401429  SNM/14/67/MN
¢. 40/ 2014
vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnute [FPnosti — pozemku parcelné ¢isla 6793/1,

katastrdlne Uzemie Vinohrady , obec Bratislava — mestskd cast Nové Mesto, okres Bratislava Ill.

Nehnutelnosti st vedené na LV ¢. 6747

Pocet stran posudku (z toho priloh) : 20 (10)

Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3

V Bratislave 11.07.2014



I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca :

Stanovenie  vSeobecnej hodnoty nehnute Inosti , ktoré su blizSie Specifikované na titulnej
strane znaleckého posudku

2. Ugel znaleckého posudku :

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnute Inosti ako podkladu pre prevod nehnute Tnosti
v stlade so zakonom &. 138/1991 Zb, § 9a, ods. 8 pismeno b.

3. Datum vyziadania posudku:

26.05.2014 — pisomna objednavka

4. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok ( rozho  dujlci pre zistenie stavebnotechnického stavu ):

20.06.2014

5. Datum ku ktorému sa nehnute Inost’ alebo stavba ohodnocuje :

11.07.2014 —de 1 ukon ¢enia prac na znaleckom posudku

6. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
6.1 Dodané zadavate 'om :
=  Objednavka znaleckého posudku & SNM/14/67/MN, HM SR Bratislava, 26.05.2014
= Uzemnoplénovacia infprmécia & j.. MAGS ORM 43956/14-40059, MAG 251835/2014,
MAGISTRAT HLAVNEHO MESTA SLOVENSKEJ REPUBLIKY BRABLAVY, oddelenie Uzemného
rozvoja mesta, 11.04.2014

= Kopia z katastralnej mapy, bez autorizacie

=  Schéma lokality, kde sa nachadza ohodnocovany pozem ok

6.2 Obstarané znalcom :

=  Obhliadka nehnute Inosti, zhotovenie fotodokumentéacie

* Vypis zkatastra nehnute Inosti, &iasto ény vypis z LV & 6747, vytvoreny cez
katastralny portal, UGKaK SR, 20.06.2014

= Informativna képia z katastralnej mapy vytvorena ce z katastralny portal, UGKaK SR,
10.07.2014
= Konzultacia : Ing. Miloslav llavsky, PhD., preziden t Slovenskej komory odhadcov

hodnoty majetku a znalcov, 3.07.2014

= Informécie z webovskych stranok: www.nehnutelnosti.sk , www.bratislava.sk

www.googlemaps.coma  dalSich



7. Pouzity pravny predpis :
= Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku

uverejnena v ciastke 209 Zbierky zakonov Slovenskej republiky 1.09.2004 v zneni neskorsSich
predpisov

8. DalSie pouzité pravne predpisy a literatra :

1. VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti SR &. 490, ktorou sa vykonava zakon é.
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo énikoch, prekladate Ioch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov uverejnend v giastke 208 Zbierky zékonov Slovenskej republiky
1.09.2004 v zneni neskorSich predpisov
2. VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti SR &. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku z 23.08.2004
3. Zakon &. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poria dku v zneni neskorsich
predpisov
4. Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnute Inosti a stavieb, Ustav stdneho inZinierstva
Zilinskej univerzity v Ziline, 2001
5. Vypo &tovy program HYPO, KROS, spol. s r.o. Zilina, upgra de 12.50
6. llavsky, M., Ni & M., Majduch, D.: Ohodnocovanie nehnute Inosti, Mlpress
Bratislava, 2012
9. Osobitné poziadavky zadavate Ia:
Neboli na znalca vznesené
1. VSEOBECNE UDAJE
a. Vyber pouzitej metodiky :

Metody a postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty maje tku stanovuje VyhlaSka MS SR &.
492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majet ku, konkrétne priloha c. 3.

Znalec pri stanoveni v8eobecnej hodnoty pozemkov sa postupuje pod Ta bodu E tejto
prilohy. VSeobecna hodnota pozemkov sa stanovuje ty mito metédami:

a. porovnavacia metoda

b. vynosova metdda ( pouZije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos )

¢. metoda polohovej diferenciacie

Pre ziskanie podkladov pre aplikaciu porovnavacej m etédy sa nepodarilo ziska t
podklady - realizované kupne zmluvy — ako , podporn é podklady , - boli vSak vo
vSeobecnosti pouzité vlastné poznatky z praxe, ponu kové ceny, ktoré sa nachadzaju

v realitnych casopisoch, resp. na webovych strankach realitnych k ancelarii.



Vzhradom na charakter pozemku, ktory nie je predmetom n ajomného vz tahu nebude

pouZzita vynosova metoda.

V slvislosti s tym, Ze naj castejSie byva v znaleckej praxi aplikovana metdda
polohovej diferenciacie , bude tato metdéda pouzita pri stanoveni vSeobecnej hodnoty

vSetkych pozemkov, ktoré st predmetom ohodnotenia.

Pri metéde polohovej diferenciacie sa postupuje pod Ta bodu E.3 Vyhlasky MS SR .
492/2004 Z. z. avtedy je jednotkova vSeobecna hodn ota pozemku upravena
koeficientom polohovej diferenciacie, ktory zoh Tadnuje Specifikd polohy pozemkov.

VéHpoz =M. VSHMJ [€],

kde
M — vymera pozemku v m?,
VSHum; —  jednotkova vieobecna hodnota pozemku v €/m?,

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa m6ze stanovit' aj pre skupinu pozemkov.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu
VSHMJ =VHwms . ka [€/m2],
kde
VHw; — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktord sa stanovi podla tabulky uvedenej v prilohe ¢. 3

kpp je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podra vztahu

ka=ks.kv.kD.kp.k|.kz [—],

ks - koeficient vSeobecnej situacie (0,50 - 2,00)
kv - koeficient intenzity vyuzitia (0,90 - 2,00)
ko - koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20)
ke - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (0,90 - 2,00)
ki - koeficient technickej infraStruktary (0,80 - 1,50)
kz - koeficient povySujucich faktorov (1,01 - 3,00)
kr - koeficient redukujicich faktorov (0,20 - 0,99)
Uvedené je vsulade s ustanoveniami Vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z. z., ktora
uvadza, Ze pri vypo cte vSeobecnej hodnoty méze by £ pouzitych aj viacero metédd su casne.
Vlastny vypo cet je vykonany vypo ¢tovym programom HYPO, upgrade 12.01, verzia
2014

b. Vlastnicke a eviden ¢éné udaje :

«  List vlastnictva &. 6747 ( vybrané (daje) :
A. MAJETKOVA PODSTATA:

p. €. 6793/1 25m? zahrady 4 1

B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:



Uzastnik pravneho vz tahu : Vlastnik

1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava

Spoluvlastnicky podiel : 11

C. TARCHY:

Netykaju sa predmetu ohodnotenia ...... blizsie pozri ¢ast',,C“ LV v prilohe znaleckého posudku

c. Udaje o obhliadke predmetu postdenia :

Miestnu obhliadku vykonal znalec osobne d na 20.06.2014 v polud najSich hodinach za
Ucasti pana Vaneka, kedy na zaklade poskytnutych podk ladov jednozna  ¢ne identifikoval

polohu ohodnocovaného pozemku v teréne.

V rdmci miestnej obhliadky bola vykonana fotografic k& dokumentécia, ktorej gast sa

nachédza v prilohove;j casti znaleckého posudku ; zvySok ostava archivovany u znalca.

d. Porovnanie stladu projektovej dokumentacie asta  vebnej dokumentéacie so skutkovym stavom :

Totoje irelevantné —ide o stanovenie VSH pozemkov a nie stavieb.

e. Porovnanie siladu popisnych a geodetickych Gdajo v katastra nehnute Fnosti so zistenym stavom :

Na zéklade porovnania majetkovej dokumentacie vo fo rme LV, képie z katastralnej
mapy a skutkového stavu zisteného pri obhliadke konsStatujem sulad

f.  Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, k  toré st predmetom ohodnotenia :

1. Pozemky parcelné ¢islo 6793/1

g. Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, k  toré su nie st predmetom ohodnotenia :

Nie su také

2. STANOVENIE VgEOBECNE] HODNOTY

a. Analyza polohy nehnute FPnosti :

Ohodnocované nehnute Inosti sa nachadzaju v katastralnom uzemi Vinohrady, obec
Bratislava — mestska cas t Nové Mesto, konkrétne su situované na Jeséniovej u lici.

Lokalita, v ktorej sa nachadza ohodnocovany pozemok sa nachadza severozapadnej
casti mestskej casti Nové Mesto, v lokalite Koliba, ktora patri med Zi najlukrativnejSie
obytné casti mesta vzh Tadom ktomu, Ze sa jedna o lokalitu situovand nad m estom, kde
v minulosti sa nachadzalo viacero pléch vinic, navy Se tato lokalita nadvazuje na na

Bratislavsky lesny park.



V mieste sa nachadza obojstranna zastavba rodinnych domov, presne oproti

ohodnocovanému pozemku sa nachadza reStauracie CASA BLANCA.

Jednd sa olokalitu so svahovitou vySkovou konfigur aciou a s kompletnymi
inZinierskymi sie tami. Parkovanie v danej lokalite je pomerne komplik ované.

V tesnej blizkosti — do 2 minat chédze sa nachadza zastavky trolejbusovej MHD ako

aj ciasto c¢nadob cianska vybavenos  t.

Pre vSetky tieto atribdty po komplexnom zhodnoteni, povazujem polohu nehnute Inosti
ako ve Imidobra.

b. Analyza vyuzitia nehnute Inosti :

Jednd o pozemok ve Imi malej vymery, ktory pod Ta vyjadrenia su casného vlastnika
kedysi bol vo vlastnictve vlastnika rodinného domu, v sU c¢asnosti je pravny stav taky, ze
pozemok je vo vlastnictve HM SR Bratislavy. Pozemok ako samostatny je vzh Tadom na svoj
tvar a vymeru samostatne nevyuzite Iny.

Uzemnoplanovacia informécia je taka, Ze patri do Gz emia, ktoré ma funk &né vyuzitie
.malopodlazna zastavba obytného Gzemia“, &islo funkcie 102. S oh Tadom na tvar a vymeru

pozemku tdaje z UPI s irelevantne.



c. Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnute Pnosti:

Podra vypisu z listu vlastnictva &. 6747 na ohodnocovany pozemok nie su zapisané
ziadne tarchy , ktoré by obmedzovali jeho su casné, resp. budice vyuZitie.

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 zahrada

Predmetom posudenia a nasledného ohodnotenia je poz emok pddorysne trojuholnikového
tvaru, ktory je zo strany Jeséniovej ulice ohrani ceny oplotenim, zo severozapadnej strany
plotom zo strany pozemku p. &. 6787/1zo0 SV strany zdhradou — pozemkom parcelné ¢islo
6793/2. Lokalita pozemku sa nachadza medzi Piatou a Siestou ulicou v smere stdpania

Jeséniovej ulice - vpravo

Jedna sa o klasicky pozemok zahrady situovany v obo jstrannej zastavbe rodinnych
domov obytného sUboru KOLIBA. Ide o lokalitu so sva hovitou vyskovou konfiguraciou
a kompletnymi inzinierskymi sie tami.

DalSie blizSie charakteristiky pozemku, ako aj grafi cké zobrazenie polohy pozemku

sa nachadzaju na strane 5 - 6 znaleckého posudku.

Délezitym faktorom pri stanoveni VSH pozemku je sku to cnost, ze sa jedna
0 samostatne neobchodovate Iny pozemok, ktory ma jedine vyznam v spojeni s poze mkom
parcelné  cislo 6793/2.

Koeficient povySujucich faktorov stanovujem v hodno te k, = 1,00, koeficient
redukujucich faktorov k, stanovujem v hodnote k , =0,70, kde zoh TIadnujem najma malG vymeru
pozemku, tvar pozemku, jeho nemoznos t pouzi t ho ako obchodovate Iny samostatny pozemok
inému vlastnikovi, ako tomu, ktory ho vyuziva uz v su casnosti.

Parcela Druh pozemku ¢ Spolu Podiel Vymera [mZ2]
vymera [m?]
6793/1 zahrada 25,00 1/1 25,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/M
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu

6. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000

ks , AV ) . . .
koeficient vieobecnej obyvatfel ov, obytm? Casti ,ml,est nad 100 090 obyvate.l ov, l_uxu,sne obytné oblasti 150
situAcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
kv 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy 100

koeficient intenzity vyuZzitia s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym



vybavenim

kp s . . .
koeficient dopravnych 4- pozemky Vv tesnej blleOS’tl prostriedku hromadnej .dop,ravy s dobrou 1,00
vztahov upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta
kp
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobré vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,50
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujucich 1,00
faktorov
kr . p . . .
koeficient redukujiicich 1?. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0,70
zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,50*1,00*1,00*1,20*1,50* 1,00 *0,70 1,8900
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHm * kep = 66,39 €/m2 * 1,8900 125,48 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHm = 25,00 m2 * 125,48 €/m? 3137,00 €
1. ZAKLADNE UDAJE:
Nazov: Pozemok parcelné ¢islo 6793/1
Adresa : Jeséniova ul., Bratislava
Vlastnik : Hlavné mesto SR Bratislava spoluvlastnicky podiel 1/1
Vypis z katastra nehnutelnosti, LV €. 6747, k. 0. Vinohrady
2. VSEOBECNA HODNOTA
Rekapitulacia:
PozemKy:
VSeobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 3137,00 €

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bolaZjta metoda polohovej diferenciacie




3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov VsSeobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
zahrada - parc. ¢. 6793/1 (25 m?) 3137,00
Spolu VSH 3137,00
Zaokruhlena VSH spolu 31 40,00

Slovom : Tritisicjednostostyridsat’ EUR

VSeobecna hodnota ;. vysledni objektivizovand fiodnota nefinutelnosti a stavieb, Rtord je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny Ru
diiu ohodnotenia, Rtoni by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sitaZe, pri poctivom predaji, ked’ Rupujici a preddvajiici budii Ronat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohniitRou

V Bratislave 11.07.2014 Doc. Ing. Michal H O L i K, PhD.

IV. PRILOHY

=  Fotograficka dokumentéacia

=  Objednavka znaleckého posudku

= Vypis z katastra nehnute Inosti— LV &.6747
= Kopia z katastralnej mapy s vyzna &enim ohodnocovaného pozemku
= Kopia z katastralnej mapy s vyzna &enim pozemku — podklad z Magistratu HM SR

= Uzemnoplanovacia informécia — Magistrat HM SR Brati slavy



V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudoR, som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmocnikov a prekladatelov, Ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiRy pre odbor Stavebnictvo a odvetvie Pozemné stavby, Dopravné stavby, Odhad hodnoty
nehnutelnosti.

Evidencné Cislo znalca 911129.

Znalecky ikon je zapisany pod poradovym cislom 40/2014 znaleckého dennika ¢ 19

Za znalecky iikon a veniknuté ndklady iictujem podla vyiictovania na zdRlade priloZeného doRladu cislo 2014040



