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Znalec: Ing. Miroslava Juritkova Gislo posudku: 54/2016

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Stanovit’ vSeobecnu hodnotu - pozemku reg. "E" KN parc. €. 19227/4 vo vymere 358 m2, k.u. Vinohrady,
Obec BA - Nové mesto, Okres Bratislava lll, za u¢elom predaja pozemku. Pozemok je evidovany na LV ¢.
6747 vo vlastnictve hlavného mesta. Predaj sa bude realizovat ako pripad hodny osobitného zretela v
zmysle zakona €. 138/1991 Zb. v zneni neskorsich predpisov.
2. Uéel znaleckého posudku: Prevod vlastnickeho prava k nehnutelnosti
3. Datum vyziadania znaleckého posudku: 18.8.2016
4. Datum, ku ktorému je vypracovany znalecky posudok
(rozhodujuci pre zistenie stavebno-technického stavu): 26.8.2016
5. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ ohodnocuje: 26.8.2016
6. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:
6.1. Dodané zadavatel'om :
Objednavka €islo OTS1601960 SNM/16/044/JT
Uzemnoplanovacia informécia vydana Magistratom hlavného mesta SR Bratislavy pod &islom
MAGS ORM 53192/15-340245 z dna 8.12.2015 pre pozemok parc. registra "E" &. 19227/4 vo
vymere 358 m2, k.u- Vinohrady, Obec BA - Nové mesto, Okres Bratislava lll,
Graficka identifikacia parciel na parcely registra E-KN €. 18446,18449,18450,19227/4 zhotovena
Okresnym uradom Bratislava - katastralny odbor dfia 26.2.2015
Grafické vyznacenie pozemku p.€. 19227/4 k.u. Vinohrady, zdroj Map data, Open street map
Grafické vyznacenie pozemku p.€. 19227/4 k.u. Vinohrady, vyznacenie vlastnictva Hlavného mesta
6.2. Obstarane znalcom:;
Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 6747, k.4. Vinohrady, vytvoreny cez katastralny
portal Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky dfia 27.8.2016
Informativna koépia z katastralnej mapy, k.U. Vinohrady,, vytvorend cez katastralny portal Uradu
geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky dria 27.8.2016
Miestne Setrenie
Fotodokumentacia
7. Pou2|ty pravny predpis:
Vyhlaska MS SR &. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhl.C.
626/2007
Z. z., vyhl.€. 605/2008 Z.z a vyhl.€. 254/2010 Z.z.
8. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatura:
- Z&kon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zékonov
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava
zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov
STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o uizemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov.
Vyhlaska &. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon).
Vyhlaska €. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypod&tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
Vyhlaska &. 107/2016 Z.z. ktorou sa meni a dopifia vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenske;
republiky &. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a
prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov
9. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Nie su
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Znalec: Ing. Miroslava Juritkova Gislo posudku: 54/2016

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z. z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Primarne je pouzitd na stanovenie VSH metdda polohove;
diferenciacie. Na stanovenie VSH je pouzitd aj metdda porovnavacia, nakolko v danej lokalite je mozné
ziskat podklady o ponukovych cenach porovnatelnych nehnutelnosti. PouZzitie vynosovej metddy na
stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoze stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos.

Pouzité rozpocétové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:

Pouzité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutefnosti a
stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla poslednych znamych Statistickych tdajov
vydanych SU SR platnych pre 2. $tvrtrok 2016 vo vyske 2,313.

a1) Definicie zakladnych pojmov:

V8eobecna hodnota (VSH)

V8eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patriChou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s darfou z pridanej hodnoty.

a2)Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov
V zmysle prilohy €. 3 vyhl. MSSR ¢&. 492/2004 v zneni neskorsich predpisov je mozné vSeobecnu hodnotu
pozemkov stanovit viacerymi metédami

e porovnavacou metédou (porovnanie s uz realizovanymi prevodmi aspon troch porovnatelnych
nehnutelnosti),

e vynosovou metdédou (kapitalizdciou buducich od&erpatefnych zdrojov pofas ¢&asovo
neobmedzeného obdobia, priCom odCerpatelnym zdrojom sa rozumie disponibilny vynos
dosiahnutelny pri riadnom hospodareni formou prenajmu pozemku. Pri pofnohospodarskych a
lesnych pozemkoch je moZzné v odbvodnenych pripadoch pouZit disponibilny vynos 2z
polnohospodarskej alebo lesnej vyroby),

e metddou polohovej diferenciacie.

Porovnavacia metéda
Zakladny vztah na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku

VSH POZ = M-VSHMJ [€]
kde
Mv- vymera hodnoteného pozemku v m2,
VSHMJ - priemerna vSeobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na mernu jednotku v €/m2.

VSeobecna hodnota pozemku na mernu jednotku uréena porovnavanim

Mozno ju stanovit aritmetickym alebo vahovym priemerom vSeobecnych hodnét uréenych porovnanim z
porovnatelnych pozemkov. Pri vahovom priemere je pouzita ako vaha vymera porovnavanych pozemkov.
Vymer vhodného postupu vykona znalec. Aritmeticky priemer vSeobecnych hodnét pozemkov sa vypocita
podla vztahu:

VSH,, = lz VSH

=1

2
wrn [€m7]

kdve

VSHMJ - priemerna vSeobecna hodnota pozemku na mernu jednotku v €/m2,
n - rozsah suboru (pocet pozemkov),
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Znalec: Ing. Miroslava Juritkova Gislo posudku: 54/2016

VSHMJi - v8eobecna hodnota pozemku na mernl jednotku v €/m2 uréena porovnanim s konkrétnym
porovnatelnym pozemkom.

Pouzitie aritmetického priemeru je vhodné najma v pripadoch, kedy maju porovnatelné pozemky priblizne
rovnaké vymery.

Vahovy priemer v§eobecnych hodnét pozemkov sa vypo¢€ita podla vztahu:

M VEH,)
VSH,,, == [€/m’]

M,
1=l
kde

VSHMJ - priemerna veobecna hodnota pozemku na mernt jednotku v €/m2,

n - rozsah suboru (pocet pozemkov),

VSHMJi - vSeobecna hodnota pozemku na mernl jednotku v €/m2 uréena porovnanim s konkrétnym
porovnatelnym pozemkom,

M - vymera pozemku v m2.

Pouzitie vahového priemeru je vhodné najma v pripadoch, ak jeden alebo viac z porovnatelnych pozemkov
maju vyrazne rozdielne vymery voci ostatnym porovnatefnym

Objektivizacia vSeobecnej ceny porovnatelného pozemku
V zavislosti na zvolenom postupe vypoctu vysledného faktora porovnavania sa na stanovenie Ciastkovych
vSeobecnych hodndt pozemkov pouzije jeden z nasledovnych postupov:

e Objektivizacia percentualnou prirazkou / zrazkou
V pripade stanovenia vysledného faktora percentualnou prirazkou / zrazkou sa vSeobecna hodnota
porovnanim s jednym porovnatelnym pozemkom stanovi podla vztahu:

fy, +100%

[1]

kde

VSCMUJi - véeobecna cena na mernu jednotku jedného porovnatelného pozemku (kipna prip.
ponukova) v €/m2,

fV - vysledny faktor v percentualnom tvare.

e Objektivizacia na baze koeficientov
V pripade stanovenia vysledného faktora na baze koeficientov sa vSeobecna hodnota porovnanim s jednym
porovnatelnym pozemkom stanovi podla vztahu:

V8H,y, = V8Cyy fy,  [€/m’]

1

kde

VSCMUJi - v8eobecna cena na mernl jednotku jedného porovnatelného pozemku (kupna prip.
ponukova) v €/m2,

fVi - vysledny faktor v desatinnom tvare

UrCenie faktora porovnavania

Podla ¢asti E.1, prilohy €. 3, vyhlaSsky MS SR €. 492/2004 Z.z. je na zohladnenie (objektivizaciu) odlinosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku potrebné pouZit ekonomicky, polohovy a fyzicky
faktor. Faktory méZzeme vyjadrit v percentudlnej miere alebo na baze koeficientov.

Vysledna hodnota faktora porovnavania pri ur€ovani faktorov percentualnou priraZzkou / zraZkou sa pre
porovnanie s jednym porovnatefnym pozemkom stanovi podla vztahu:

f,. =ij =fp +f; +f; [%]
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Znalec: Ing. Miroslava Juritkova Gislo posudku: 54/2016

kde fj su Ciastkové faktory:
- fEi ekonomicky faktor [%],
- fPi polohovy faktor [%],

- fFi fyzicky faktor [%].

Faktor porovnavania stanoveny percentualnou prirazkou / zrazkou vyjadruje hodnotu, o ktorG ma
posudzovany pozemok lepSie alebo horSie charakteristiky oproti porovnatelnému pozemku.

Percentualna zrézka - hodnota je z intervalu (0 %; —100 %).

Posudzované pozemky maju horSie charakteristiky oproti porovnatelnym pozemkom. Odporu¢ana hodnota
intervalu je (0 %; —30 %). V pripade percentualnej zrazky vacSej ako 30 % sa odporuca najst vhodnejsi
porovnatelny pozemok.

Zhoda - hodnota je rovna + 0 %. Posudzované pozemky maju rovnaké charakteristiky oproti porovnatefnym
pozemkom.

Percentualna prirazka - hodnota je z intervalu (0 %;+100%). Posudzované pozemky maju lepSie

charakteristiky oproti porovnatelnym pozemkom. Odporu¢ana hodnota intervalu je (0 %; +30 %). V pripade
percentualnej prirazky vacsej ako 30 % sa odporuca najst vhodnejsi porovnatelny pozemok.

Vysledna hodnota faktora porovnavania na baze koeficientov sa pre porovnanie s jednym porovnatelnym
pozemkom stanovi podfa vztahu:

fy, = fg, - fp - IF, [-]

kde

fEi - ekonomicky faktor porovnania v desatinnom tvare,
fPi - polohovy faktor porovnania v desatinnom tvare,
fFi - fyzicky faktor porovnania v desatinnom tvare.

Faktory sa vztahuju na porovnanie posudzovaného pozemku ku konkrétnemu porovnatelnému pozemku.
Faktor stanoveny v absolitnej miere (absolutne €islo) vyjadruje kofkokrat ma posudzovany pozemok lepSie
alebo horsie charakteristiky oproti porovnatefnému pozemku.

Faktory pre Upravu ceny porovhavanych pozemkov
e Ekonomické faktory
— Podla vyhlasky sa v ramci ekonomickych faktorov zohladfiuje najma datum prevodu
nehnutelnosti, forma prevodu, spdsob platby a pod..
Dalgimi skuto&nostami, ktoré mozno zohladnit v ramci ekonomickych faktorov su:
— obdobie predaja porovnavanych pozemkov a obdobie hodnotenia posudzovaného
— pozemku (napr. z titulu Easového vyvoja cien na realitnom trhu),
— urokova miera pouzivana v bankovom sektore,
— vyvoj miery inflacie, pripadne vyvoj cien pozemkov v danej lokalite,
— pri ponukach realitnych kancelarii je mozné uvazovat s redukciou ceny z titulu je nadsadenia
na ucely dohodovacieho konania a ustalenia vyslednej uzatvorenej kipnej ceny pozemkov,
— iné skutoCnosti.
e Polohové faktory
Podla vyhlasky sa v ramci polohovych faktorov zohladfiuju najma miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod..
Poloha hodnotenych pozemkov a porovnavanych pozemkom nemusi byt obmedzend len katastralnym
Uzemim, v ktorom sa nachadza hodnoteny pozemok. Dal$imi skutoénostami, ktoré mozno zohladnit v rdmci
polohovych faktorov su: dostupnost dialni€ného, zelezni€ného pripojenia, iné skuto€nosti.
e Fyzicke faktory
Podla vyhlasky sa v ramci fyzickych faktorov zohladhuju najma infrastruktdra a moznost zastavby pri
stavebnych pozemkoch, kvalita pody a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.
Dalsimi skuto&nostami, ktoré mozno zohladnit v ramci fyzickych faktorov su: svahovitost pozemkov,
pripadne iné skuto€nosti obmedzujuce ich vyuZitie (napr. vecné bremena a pod.),orientacia svahovitych
pozemkov k svetovym stranam, iné skuto€nosti.
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Znalec: Ing. Miroslava Juritkova Gislo posudku: 54/2016

Metéda polohovej diferenciacie

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemkov ur€enych na individualnu bytova vystavbu metdédou polohovej
diferenciacie v sulade s prilohou €.3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. v zneni neskorSich predpisov, je
zakladnym a najddlezitejSim faktorom vplyvajicim na vysku jednotkovej vSeobecnej hodnoty pozemku, jeho
poloha v sidelnom utvare a velkost sidelného utvaru, v ktorom sa pozemok nachadza, prip. dopravné
spojenie s najbliz§im vacsSim sidelnym Judtvarom z dévodu dostupnosti sluzieb, zamestnanosti a
kupyschopnosti obyvatelstva. Dal$imi déleZitymi faktormi vplyvajicimi na v$eobecnu hodnotu tohto typu
pozemkov je ich vybavenost inzinierskymi sietami, resp. moznost napojenia na tieto rozvody (s tym spojena
finan€na néaro¢nost), typ okolitej zastavby, velkost a tvar pozemkov, vhodnost pozemkov pre planovany
ucel.

Na pozemky bola aplikovana metdda polohovej diferenciacie podla zakladného vztahu:
VSHPOZ =M * (VHMJ * kPD) [€],

kde

M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHMJ - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kPD - koeficient polohovej diferenciacie

Vynosova metoda
Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich odCerpatefnych zdrojov pocas €asovo
neobmedzeného obdobia podla vztahu:

VSHPOZ = 0Z/k [€],
kde
OZ — je odCerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni
formou prenajmu pozemku. Stanovy sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov.
k — urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare (%/100)

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :
na zaklade Ciastocného vypisu z LV €. 6747. k.U Vinohrady, Okres Bratislava Ill

Okres: Bratislava lll

Obec: BA — m.€. Nové Mesto
Katastralne uzemie: Vinohrady

PARCELA registra ,E“ evidované na mape uréeného operatu

parcelné ¢islo vymeravm2  druh pozemku umiestn. poz. list mapy
19227/4 358 orna péda 2 984
Legenda:

Umiestnenie pozemku:
2 — Pozemok je umiestneny mimo zastavaného tizemia obce

LIST VLASTNICTVA &. 6747

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

por.c. priezvisko, meno, rodné priezvisko, datum narodenia, r.c. spoluvl. podiel

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1. Bratislava, PSC 814 99, SR,

Titul nadobudnutia: Detailné informacie vid priloha €. 2 ZP, LV &. 7278
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Znalec: Ing. Miroslava Juritkova Gislo posudku: 54/2016

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

Datum vykonania obhliadky: Miestna obhliadka bola vykonana dna 28.8.2016 bez ucasti vlastnika
nehnutelnosti. Pristup na pozemok bol umozneny majitelom susedného pozemku Mgr. Ferakom.

Datum zhotovenia fotodokumentacie: 28.8.2016

d) Technicka dokumentacia. Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutoénym stavom :
Nakolko predmetom ohodnotenia je len pozemok p.C. 19227/4 k.u. Vinohrady, nebola porovnavana
technicka dokumentacia. (Premetom ohodnotenia nie je stavba nachadzajuca sa na hodnotenom pozemku).

e) Udaje katastra nehnutelnosti. Porovnanie stladu popisnych a geodetickych tdajov katastra so
zistenym skutoénym stavom:

Pri porovnani suladu popisnych a geodetickych Udajov katastra so skutoénym stavom bolo zistené
nasledovné:

Parcela p.€.19227/4 je evidovana na mape uréeného operatu reg. "E" vo vymere 358 m2. Vyuzite pozemku
v skuto€nosti nie je v sulade so zapisom na LV, jedna sa o pozemok vyuzivany ako zahrada (zapis na LV €.
6747 s druhom pozemku orna pdda). Umiestnenie pozemku - v zmysle LV je pozemok situovany mimo ZUO,
¢o taktiez nezodpoveda skuto€nosti, nakolko sa jedna o obytnu zénu Podhorsky pas, ktora je situovana na
k.U. Vinohrady.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetov ohodnotenia.
Pozemok reg "E" p.¢. 19227/4, k.U. Vinohrady.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Premetom ohodnotenia nie je stavba nachadzajuca sa na hodnotenom pozemku a oplotenie pozemku.
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Znalec: Ing. Miroslava Juritkova

Cislo posudku: 54/2016

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:
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Analyza umiest. pozemku p.¢.
19227/4 k.u. Vinohrady,
zdroj: Mapka.gku. sk

a OpenStreetMap.org

Predmetom ohodnotenia je
pozemok, ktory sa nachadza na ul.
Sliaska Kk.U. Vinohrady. Sliaéska
ulica sa zacina ako kolma pripojka
Racianskej ulice oproti podniku Kraft
Foods Slovakia, a. s. (byvalé
Figaro). Na zaCiatku prechadza
okolo sidliska pod Briezkami
(vpravo) s hromadnou bytovou
zastavbou, Skolskymi zariadeniami a
okolo  administrativnych  budov
(vfavo). Potom podchadza viadukt
zelezni€nej trate z Bratislavy hlavnej
stanice k Zeleznitnej zastavke
Bratislava-Vinohrady a ZS
Bratislava-Nové Mesto. Za tratou
ma napravo miestnu Cast Briezky s
vinohradmi, zahradami s chatkami,
chatami a rodinnymi domami a
nalavo zo strany lokality Vtacnik
ojedinelé rodinné domy a zahrady s
chatkami a chatami. V oblasti Ahoja
sU na SliaCskej ulici z oboch stran
rodinné domy, chaty a ojedinelé

nezastavané zahrady. Na konci
hornej osidlenej ¢asti Ahoja Sliac¢ska
ulica prechadza popri Oblastnej
sprave dialkovych kablov (vlavo) a
nad nou cez zahradkarsku oblast s
chatkami a chatami (vpravo). V tejto
oblasti je pri nej aj les bratislavského
lesoparku. Po  SliaCskej ulici
prechadza jedna autobusova linka
mestskej hromadnej dopravy — ¢&.
151.Podla Uzemného planu
hlavhého mesta SR Bratislava a

Uzemného planu zény Koliba-
Briezky sa rata v oblasti so
zastavanim  parciel na Uzemi

vinohradov a zahrad v oblasti ulic
SliaCska, Krahul¢ia a Lopenicka

malopodlaznou bytovou zastavbou. SliaCska ulica patri do katstrélneho Uzemia Vinohrady.

Vinohrady su miestna Cast a katastradlne Uzemie v Bratislave v mestskej Casti Nové Mesto v okrese
Bratislava lll. Na severovychode ju ohrani€uje mestska ¢ast Raca, na juhovychode Racianska ulica.
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Ohodnocovany pozemok sa nachadza v lokalite byvalej chatovej oblasti. Tato oblast je uz z ¢asti zastavana
rodinnymi domami, z €asti chatkami a severne od pozemku v smere ulice Slia¢ska sa nachadza
novobudované Uuzemie kde developersky subjekt ponuka stavebné pozemky na vystavbu rodinnych domov.
(tieto st dlhodobo nezastavané).

Ohodnocovany pozemok (jeho juzna hranica od susednej p.¢. 18450/2 ) zacina v lavotoCivej zakrute ulice
SliaCska a pokracuje v teréne smerom do (v ¢ase obhliadky neobhospodoravaného) uzemia byvalej chatovej
oblasti . Pozemok je oploteny. Pristup k pozemku, cez osadenu branku na protifahlom konci pozemku od
Sliaskej ulice, je po nespevnenej ploche asi vo vzdialenosti cca 30 metrov. Pozemok ( jeho vacsia €ast) je
umiestneny vo svahu. Na pozemku CiastoCne lezi stavba chatky (t4to nie je predmetom ohodnotenia).
Pristup k pozemku je z verejnej komunikacie ul. Sliaéska vo vzd. cca 30m. od vstupnej branky ( strmy svah
nepovoluje zriadenie vjazdu na pozemok na hranici s komunikaciou medzi p.¢. 19227/4 a 18450/2). Na
pozemku sa nachadza pripojka na el. energiu, ostatné inzinierske siete (kanalizacia a vodovodna pripojka)
su vedené v telese komunikacie ul. Sliacska. Nad ¢astou pozemku je vedené el. vedenie VN, do pozemku
teda zasahuje ajjeho ochranné pasmo. (nesulad s grafickou identifikaciou parciel, kde je vedenie VN
zakreslené mimo ohodnocovaného pozemku).

Od centra mesta Bratislava je nehnutelnost vzdialena priblizne 5 km. Dopravné spojenie je mozné
mestskou autobusovou dopravou, resp. osobnou automobilovou dopravou, pri€¢om Cas jazdy do centra
mesta Bratislava je priblizne do 10 minut. V bezprostrednom okoli nehnutefnosti nie je obcianska
vybavenost, tato sa nachadza vo vzdialenosti priblizne 1,4 km na ul. Ragianska (ZS, MS, nakupné moznosti
a pod.).

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Pozemok je v ¢ase ohodnotenia nevyuzivany. Pévodny ucel vyuzitia pozemku bol zahrada s ovocnymi
stromami. Spésob vyuzitia pozemku nie je v sulade zo zapisom na LV €. 6747 (orna péda).

V zmysle vydanej Uzemnoplanovacej informacie cislo MAGS ORM 53192/15-340245 z dna 8.12.2015,
Uuzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy stanovuje pre Gzemie ktorého je sucastou pozemok reg ,E” p.c.
19227/24 v k.u. Vinohrady funkéné vyuzitie Uzemia: malo podlazna zastavba obytného uzemia, kéd 102,
rozvojové uzemie, regulacny kod A.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost’ou:

Ohodnocovany je pozemok p.¢. 19227/4 k.a. Vinohrady, jedna sa o pozemok EKN evidovany v mape
uréeného operatu ( nie katastra nehnutelnosti), tato nema v teréne presne definovane hranice a jej vymera
je nezavazna, z tohto dovodu ohodnotenie pozemku vykondvam na jednotku m2.

Nad &astou pozemku je vedené el. vedenie VN a jeho ochranné pasmo zasahuje do Casti pozemku, tato
skuto€nost nie je zmienena na LV.

Na pozemku leZi stavba zahradnej chatky, tato je vo vlastnictve sukromnej osoby a nie je predmetom
ohodnotenia.

Vjazd a vstup na pozemok z dévodu strmého svahu je mozny len z protifahlej ¢asti pozemku, ktora je vo
vzdialenosti cca 30 metrov od ul. Sliaska, pristup je nespevneny a neupravovany.

V €ase ohodnotenia na LV €. 6747 nie su evidované zavady viaznuce na ohodnocovanej nehnutelnosti a nie
s zname iné rizika spojené s uzivanim nehnutefnosti.
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2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Parcela registra "E" evidovana v mape uréeného operatu
POPIS

Predmetom ohodnotenia je parcela registra "E" p.C. 19227/4 k.u. Vinohrady. Pozemok je situovany
v strmom svahovitom teréne, bol vyuzivany v minulosti ako zahrada, momentalne je neudrziavany. Pristup
na pozemok je vo vzdialenosti asi cca 30 m. od ulice Sliaéska, po nespevnenom povrchu. Na hranici
pozemku je el. pripojka ostatné inZinierske siete su vedené v telese komunikacie Sliaéska. Negativne ucinky
okolia na pozemky neboli zistené, po vytyCeni presnych hranic pozemku je pravdepodobny zasah
ochranného pasma vedenia VN na severnu &ast pozemku. Vychodiskova hodnota jedného metra
Stvorcového pozemku je uréena podla prilohy €. 3 vyhlasky 492/2004 a jej novelizovanej vyhlasky
254/2010., tato je nasledne upravovana pomocou koeficientov.

Pozemok sa nachadza v oblasti rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov, jedna sa
o novobudovanu zénu Podhorsky pas nachadzajiucu sa nad Racianskou ulicou v k.4. Vinohrady.
V bezprostrednom okoli sa nachadzaju rodinné domy a zatial nezastavané pozemky uréené na individualnu
vystavbu. Pozemok sa nachadza na uzemi mesta Bratislava, obytna poloha. Stredna vybavenost pozemku
technickou infrastrukturou (na hranici pozemku el. pripojka s moznostou napojenia na ostatné inz. siete).
V danej lokalite sa jedna o pozemky s vyrazne zvySenym zdujmom o kupu, toto nebolo zohlfadnené v
zvySenej vychodiskovej hodnote. Pozemok je malej vymery, vo svahu anad &ast pozemku zasahuje
ochranné pasmo z tohto dévodu je pouZity redukujuci faktor.

sy Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymgra Podiel 3[’mz]
[m7]
19227/4 k.u. LA
Vinohrady orna péda 1 1,00 11 1,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacéenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie T
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 6. obytné Casti miest nad 100 000 obyvatelov 1,40
situacie
ky
koeficient intenzity 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim 1,00
vyuzitia
kp 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s
koeficient dopravnych dobrou Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), 1,00
vztahov Uuzemie mesta
kp
koeficient obchodnej a 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,20
priemyselnej polohy
k 2. strednd vybavenost' (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny) 1,05
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koeficient technickej
infrastruktury pozemku
kz 5. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
koeficient povySujacich = ) . . Y . . ’ 1,50
zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
Kr
koeficient redukujucich 8. svahovitost terénu 0,90
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie L(%D;Ol"lo 1,0071,00%1,20*1,05*1,50 2,3814
Jednotkova hodnota pozemku V8Hu; = VHy; * kep = 66,39 €/m” * 2,3814 158,10 €/m*
- — — 2
V&eobecna hodnota pozemku \€//?n|'2h:oz =M*VSHy, = 1,00 m”* 158,10 158,10 €

2.1.2 POROVNAVACIA METODA

Poéet MJ pozemku: 358,00 m?
Zoznam porovnavanych pozemkov
Slia¢ska ul.

Na predaj pozemok na ul. Sliaska, situovany severne od ohodnocovaného pozemku, v nezastavanej
oblasti, p.¢. 4339. Planovana vystavba IS.

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: www.topreality.sk ID 5136227
Datum k dokladu: 29. 8. 2016

Pocet MJ pozemkov: 550,00 m?

Cena pozemku podl'a dokladu: 109 450,00 €

Cena pozemku na MJ: 199,00 €/m?

Sliaéska ul.

Na predaj pozemok na ul. Sliaska, situovany zapadne od ohodnocovaného pozemku, na zaciatku
pravotoCivej zakruty ul SliaCska, v zastavanej oblasti prevazne pdvodnymi chatami a novymi rodinnymi
domami. Na pozemku sa nachadza chata.

Druh dokladu: Ponuka z internetu

Identifikacia dokladu: www.reality.sk RE0001045-15-000010
Datum k dokladu: 29. 8. 2016

Poéet MJ pozemkov: 864,00 m?

Cena pozemku podla dokladu: 198 000,00 €

Cena pozemku na MJ: 229,17 €/m”

Sliaéska ul.

Na predaj pozemok ul. Sliagska Koliba Vtacnik. Bez IS, komunikacia nespevnena.
Druh dokladu: Ponuka z internetu

Identifikacia dokladu: www.topreality.sk

Datum k dokladu: 29. 8. 2016

Poéet MJ pozemkov: 708,00 m?
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Cena pozemku podla dokladu:
Cena pozemku na MJ:

148 680,00 €
210,00 €/m?

Vypocet vSeobecnej hodnoty pozemku

Nézov | Sliagskaul. |  Sliagska ul. Sliagska ul.
e . 109 450,00 198 000,00 148 680,00
Cena porovnatelného majetku [€] . . .
(ponukova cena) (ponukova cena) (ponukova cena)
Cena na MJ [€/m?] 199,00 229,17 210,00
Hodnotenie faktorov ‘ ‘ |
Ekonomickeé faktory - 5,00 % - 5,00 % - 5,00 %
- druh porovnatelnej ceny ponuka RK ponuka RK ponuka RK
Fyzicke faktory , - 10,00 % - 5,00 % - 10,00 %
- moznost zastavby (vymera poz.,
druh pozemku,..)
Fyzicke faktory , + 0,00 % - 5,00 % £ 0,00 %
- pristup k pozemku - nespevnena 14 I b Sliacska ul 15 - b
plocha planovana vystavba iacska ul. planovana vystavba
t+ 0,00 % + 0,00 %
Fyzické faktory moment. bez - 5,00 % moment. bez
- technicka infrastruktura moznosti napojenia na horsie moznosti napojenia na
IS IS
Fyzicke faktory . - 10,00 % + 0,00 % ~ 10,00 %
- ohodnocovany pozemok je horgie shoda horsie
zastavany chatkou na odstranenie
Spolu: - 25,00 % - 20,00 % - 25,00 %
Vyhodnotenie
Porovnatelna hodnota na MJ [€/m2] 149,25 183,34 157,50
Priemerna porovnatelna hodnota ‘ 163,36 €/m°
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Hodnota
VSeobecna hodnota na mernu & 2
jednotku VSHpoz 163,36 €/m

2.1.3 VYBER VHODNEJ METODY

Metdéda vypoétu vSeobechej hodnoty pozemkov

Hodnota [€lm2]

Metoda polohovej diferenciacie
Porovnavacia metdda

158,10 €/m?
163,36 €/m°

Ako vhodna na stanovenie vieobecnej hodnoty bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie.

VSH pozemkov = 158,10 €
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IIl. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

1. ZAKLADNE UDAJE

Znaleckou ulohou bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku registra "E" parcela p.¢. 19227/4 o vymere
358 m2, zapisaného na Ciasto€nom vypise z listu vlastnictva €. 6747, zapisané pre okres Bratislava lll, obec
BA — m.¢. Nové Mesto, kat. uzemie Vinohrady, pre ucel prevodu vlastnickeho prava.

2. VSEOBECNA HODNOTA

V§eobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovena podla vyhlasky MS SR ¢islo 492/2004 Zb. z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom jej najpravdepodobnejSej ceny ku diu 26.8.2016,
ktord by mala 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.

Nakolko ohodnocovana parcela je evidovana na mape uréeného operatu register "E" , VSH pozemku bola
stanovena na mernu jednotku meter Stvorcovy.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Pozemky:
VSeobecna hodnota porovnavacou metédou: 163,36 €/m?
VSeobecna hodnota metdédou polohovej diferenciacie: 158,10 €/m?

Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Vseobecna hodnota [€/m’]

Pozemky
Parcela registra "E" evidovana v mape uréeného operatu - parc. €.

19227/4 k.d. Vinohrady (1 m?) 158,10
Spolu VSH 158,10
Zaokruhlena VSH spolu 160,00 €/m”
V$eobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 160,00 €/m”

Slovom: JedenstoSestdesiat Eur
V Bratislave dna 29.8.2016 Ing. Miroslava Juritkova
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Znalec: Ing. Miroslava Juritkova Gislo posudku: 54/2016

IV. PRILOHY

1. Objednavka znaleckého ukonu OTS1601960 SNM/16/044/JT objednavka z diha 18.8.2016

2. List vlastnictva €. 6747,k.0. Vinohrady, z dfia 27.78.2016, informativny vypis z kataster
portalu, poz.p. €. 19227/4, vlastnik Hlavné mesto SR Bratislava

3. Graficka identifikacia parciel na parcely registra "E" €. 18446,18449,18450,19227/4 k.u.
Vinohrady

4. Kopia z katastralnej mapy , informativna képia vytvorena z katasterportalu, obec BA - Nové
Mesto, k.u. Vinohrady

5. Uzemnopléanovacia informacia &islo MAGS ORM 53912/15-340245 z diia 8.12.2015
vydana magistrdtom hlavného mesta SR Bratislavy, sekcia uUzemného planovania
oddelenie usmerfiovania investi¢nej ¢innosti, strana 1-3.

6. Gragicka identifikacia vlastnikov okolitych parciel (dodana ako podklad k spracovaniu ZP)
7. Mapovy podklady Mymap (dodana ako priloha k spracovaniu ZP)

8. Prilohy k porovnavacej metdde — ponuky z realitného portalu www. topreality.sk (poz. ¢.1)
www.reality.sk (pozemok €.2a 3 )

9. Fotodokumentacia
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Znalec: Ing. Miroslava Juritkova

Cislo posudku: 54/2016

Objednavka ¢islo OTS1601960 SNM/16/044/JT

TRILOKA Y

Odberatel’:

Hlavné mesto SR Bratislava

Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne namestie ¢. 1
814 99 Bratislava

ICO: 00603481

DIC: 2020372596

Hlavné mesto SR Bratislava nie je platcom DPH.

Dodavatel’:
Ing. Miroslava Juritkova

Za panskou zahradou 5513/46
90203 Pezinok 3

ICO: 915137

DIC:
IC DPH:

Dodacia lehota: ihned

Prenesena dafiova povinnost’:Nie

Objednévame u Vis vypracovanie znaleckého posudku za i¢elom stanovenia vieobecnej hodnoty pozemku registra
"E" parc. €. 19227/4, vo vymere 358 m2, k.. Vinohrady za ugelom predaja pozemku. Pozemok je evidovany na LV

¢.6747 vo vlastmctve hlavného mesta.

Znalecky posudok ziadame vyhotovit' v elektronickej podobe a v 3 pisomnych vyhotoveniach, na faktare ziadame

uviest’ eviden¢né ¢islo znalca.

Predaj sa bude realizovat’ ako pripad hodny osobitného zretel'a v zmysle zak.¢. 138/1991 Zb. v zneni neskorsich

predpisov.

Cena za ZP je cca 130,00 Eur (znalec nie je platca DPH).

Cis. . Nazov polozky Pocet JC s DPH Cena celkom s DPH
1 Sluzby znalcov (expertiza) 1,00 130,00 0,00 130,00 Eur
Spolu: 130,00 Eur
Hlavné mesto SR Bratislava
Primacidlne nam, ¢.1
8149jra11$1ava
Vyhotovil:  Rozilovcova Monika ‘/
S5 dpovedna osgba
1,\:1?'(;'1 ¢ (02)593 562 48 (‘Zmatka a podpis
obil ¢.:
Schvalil: Bialko Miroslav dita 19.08.2016
V Bratislave dita:  18.08.2016
fu /gunﬂr < / Drij i f“ i 178 wr 2 A

7,

/
’714/( % /4// o5 (= a4 4 4’// 7%(’{/4 /// 4
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/l/( ”/)” (& : //

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Bratislava Il Vytvorené cez katastralny portal
Obec: BA-m.&. NOVE MESTO

Datum vyhotovenia 27.08.2016
Katastralne Gzemie: Vinohrady

Cas vyhotovenia: 20:53:11

PARCELA registra "E" evidovana na mape uréeného operatu

Parcelné ¢islo Vymera v m2 Druh pozemku Pocet ¢.UO Umiest. pozemku Préavny vztah List mapy
19227/ 4 358 Orna péda 2 984
Legenda:

Umiestnenie pozemku:
2 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaného tzemia obce

LIST VLASTNICTVA &. 6747

Por. ¢islo  Priezvisko, meno (nazov) a miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika Spoluvlastnicky podiel

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 1/1
99, SR
I1CO:
Informativny vypis 17 Aktualizacia katastralneho portalu:  25.08.2016
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PRILOWA 3

4937/2

- G - i
e
- s -
-— e
$
4703
$
4708
8
421/t
18437/41
- [Okres: Bratislava i thec: Bratislava lKatas!réIne tzemie: Vinohrady
5 : K1-402 ] 2 12
OKRESNY URAD BRATISLAVA [CE 28kazky: K-4026/35 —|oapovy lst: PR 9-8/42 |Mierka: 1:1000
Katastréiny odbor GRAFICKA IDENTIFIKACIA PARCIEL

na parcely registra E-KN &, 18446, 18449, 18450, 19227/4

Spoplatnené v 2mysle
zkona &. 145/95 Zb,
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
Informativna kopia z mapy
Vytvorené cez katastralny portal
Okres: Bratislava Il 27. augusta 2016 20:57

Obec: BA-m.¢&. NOVE MESTO
Katastralne Gzemie: Vinohrady

SCALE 1 : 544
] p— |
10 0 10 20 30

METERS
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FRILOIA ¢ =1

/

MAGISTRAT HLAVNEHO MESTA SLOVENSKEJ REPUBLIKY BRATISLAVY
- Sekcia tizemného plinovania
EEEN oddelenie usmeriiovania investi¢nej &innosti

Primacidlne ndm. 1, P.O.Box 192, 814 99 Bratislava 1

oy
Sekcia spravy nehnutelnosti
JUDr. Tkadova /351 Y

- 1o9¢ 2016

e NGB

MIGlort  Jaqly /.zm

Vas list Cislo/zo dia Nase &islo Vybavuje/linka Bratislava
18.09.2015 MAGS ORM 53192/15-340245 Ing. Mosné /508 08.12.2015
Vec:

Uzemnoplinovacia informscia

Ziadatel’: OMV (za Ziadatel'a: Martin Ferak)

Ziadost’ zo diia: 25.09.2015

pozemok parc. ¢&islo: parcela registra ,,E“ &. 19227/4 vo vymere 358 m* - podFa
Vami priloZenej mapky

katastrélne Gzemie: Vinohrady

blizsia lokalizacia pozemku v Sliagska ul.

uzemi:

zamer Ziadatela: predaj pozemku

Uzemny plén hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov stanovuje pre
Uzemie, ktorého sudastou je pozemok - parcela registra ,,E* & 19227/4 vo vymere 358 m2,
funkéné vyuZitie \izemia: malopodlaini zdstavba obytného \izemia, kéd 102, rozvojové
uzemie, regulaény kod A.

Funkéné vyuzitie izemia:

mélopodlaZna zistavba obytného tizemia, &islo funkcie 102

Podmienky funké&ného vyuZitia ploch

Uzemia sliZiace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych podlazi
a k nim prisluchajiice nevyhnutné zariadenia - v sulade s vyznamom a potrebami \izemia stavby
obCianskeho vybavenia, zelefi, ihrisk4, vodné plochy ako stgast’ parteru a ploch zelene, dopravné
a technické vybavenie, gardZe, zariadenia pre poZiarnu ochranu a civilni obranu.

V' stabilizovanych tzemiach charakteru rodinnej zistavby sa madlopodlazné bytové domy
nepripi$t'aji. Premie§ané formy rodinnej a malopodlaZnej bytovej zéstavby sa preferuji v
rozvojovych tizemiach, mélopodlazné bytové domy sa umiestiiuji prednostne ako prechodové
formy medzi viacpodlaznou bytovou zistavbou a rodinnou zéstavbou alebo ako kompozi¢na
kostra malopodlaZnej zdstavby. Podiel funkcie byvania musi tvorit minimalne 70% z celkovych
podlaznych ploch nadzemnej Easti zastavby funkénej plochy. Do poétu nadzemnych podlazi sa

Laurinska 7, I, poschodie, &, dverf 309

TELEFON FAX BANKOVE SPOJENIE o INTERNET E-MAIL
02/59 35 62 49 CSOB: 25829413/7500 603 481 www,bratistava sk ouic@bratislava.sk
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nezahfiia podkrovie alebo posledné ustupujiice podlaZie, ak jeho zastavand plocha je mensia ako
50% zastavanej plochy predchadzajiceho podlaZia.

Spésoby vyuZitia funkénych ploch

Prevlddajiice: rozne formy zastavby rodinnych domov

Pripustné:

V tizemi je pripustné umiestiiovat’ najmé - bytové domy do 4 nadzemnych podlaZi, zeleti liniovi
a plodng, zeledi pozemkov obytnych budov, vodné plochy ako stlast’ parteru a ploch zelene,
zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu Gzemia

Pripustné v obmedzenom rozsahu:

Vizemi je pripustné umiestiiovat’ vobmedzenom rozsahu najmé zariadenia obcianskej
vybavenosti lokdlneho vyznamu rozptylené v izemi alebo ako vstavané, zariadenia telovychovy
a voI'ného Casu rozptylené v tizemi, solitérne stavby obgianskej vybavenosti sliZiace Sir§iemu
lzemiu, zariadenia drobnych prevadzok sluZieb, zariadenia na separovany zber komunélnych
odpadov miestneho vyznamu vratane komundlnych odpadov s obsahom $kodlivin z domécnosti
Nepripustné:

V Gzemi nie je pripustné umiestiiovat’ najmé - zariadenia s negativnymi U¢inkami na stavby a
zariadenia v ich okoli, méalopodlaZzné bytové domy v stabilizovanych \Gzemiach rodinnych
domov, bytové domy nad 4 nadzemné podlaZia, stavby ob¢ianskej vybavenosti aredlového typu s
vysokou koncentraciou navstevnikov a nérokov na obsluhu zemia, stavby na individualnu
rekreéciu, aredly priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a polnohospodarskej vyroby,
skladové aredly, distributné centrs a logistické parky, stavebné dvory, CSPH s umyvariiou
automobilov a plni¢kou plynu, zariadenia odpadového hospodérstva okrem pripustnych v
obmedzenom rozsahu, tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznamu stavby a
zariadenia nestvisiace s funkciou

Intenzita vyuZitia Gzemia:

Parcely st sudastou vizemia, ktoré je definované ako rozvojové \izemie, regulaény kéd A.
Rozvojové uzemie je Gizemie mesta, v ktorom uzemny plan navrhuje novi vystavbu na doteraz
nezastavanych plochéch, zasadnu zmenu funkéného vyuzZitia, zmenu spdsobu zéstavby velkého
rozsahu., V danom Uzem{ Uzemny plan stanovuje nasledovné regulativy intenzity vyuZitia
uzemia, viaZuce sa k urenému funkénému vyuZitiu:

Regulativy intenzity vyuZitia rozvojovych iizemi pre vnatorné mesto — mestska ast’; Nové Mesto

Kéd IPP | Kéd Né4zov urbanistickej | Priestorové usporiadanie zr KZ

regul. | max. | funkcie | funkcie max. min.

A 0,3 102 MilopodlaZné bytovd | RD - pozemok nad 1000 m* 0,20 0,60
zéistavba RD - pozemok 500 - 1000 m? 0,22 0,40

Pozndmka:

o index podlainych pléch (IPP), udéva pomer celkovej vymery podlaznej plochy nadzemnej dasti zéstavby k celkovej vymere vymedzeného
\inemla.funkc‘.ne_; plochy prip. jej dasti. Je formulovnny ako maximéine prlpustné mlera vyuZitia Uzemia. Vyhodou tohto ukazovatel’a je

nost’ ajed gnost” stanovenej poziadavky a jednoducha vyjadrenia d'alSich nadvidznych ukazovatelov, kritérii
a odportian,
o index zastavanych ploch (IZP) udéva pomer sutu zastavanych ploch vo vymed: uzemi funkenej plochy, prip. jej Casti k celkovej
vymere vymedzeného tzemia, Je stanoveny v zévislosti na polohe a vyzname konkrétneho tizemia, na spdsobe funk&ného vyuZitia a na
druhu zdstavby,

*  koeficient zelene (KZ) uddva pomer medzi zapogitate'nymi plochami zelene (zelefi na rastiom teréne, zeleti nad podzemnymi konstrukciami)
acelkovou vymerou vymedzeného tizemia. V reguldcii stanovuje néroky na minimalny rozsah zelene v ramei regulovanej funkénej plochy
apbsobi vo vzjomnej previazanosti s vlastnou funkciou. Stanoveny je najmi v zavislosti na spdsobe funk&ného vyuZitia a polohe
rozvojového izemia v rdmei mesta,

o podiel zapotitatePnych ploch zelene v (izemi (m?) = KZ X rozloha funk&nej plochy (m?).

Pre posidenie investiéného zdmeru nachéadzajiuceho sa len v &asti funk&nej plochy platia na
ploche, na ktorej ma byt’ realizovany zémer zéastavby definicie a ukazovatele intenzity vyuZitia
tzemia zavézné pre celi funk&mi plochu. V konkrétnom bloku je moZné riesit’ navrh zastavby
celého bloku s vyjadrenim etapizicie zastavby, ato na Grovni rieSenia UPN Z, US Z, resp.
dokumentécie pre izemné rozhodnutie.
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Predmetné parcela je stifastou tizemia, pre ktoré je definovany informaény kéd S: rozvojova
a stabilizovana plocha je situovand na uzemi, pre ktoré je schvalend uzemnoplénovacia
dokumentécia podrobnejSieho stupiia (UPN — Z), ktor4 obsahuje jej reguléciu.

Pre predmetné Gzemie bol schvileny Uzemny plén zémy Podhorsky pds, ktorého
obstardvatefom je Mestskd Gast’ Bratislava — Nové Mesto. Nakolko po schvaleni zmien
a doplnkov 02 Uzemného planu hl. mesta SR Bratislavy v zneni zmien a doplnkov v predmetnej
lokalite izemny plan zény nie je v stlade s Uzemnym pldnom hlavného mesta SR Bratislavy,
rok 2007 v zneni zmien a doplnkov, je potrebné zo strany Mestskej &asti Bratislava ~ Nové
Mesto uviest' izemny plan zony do stladu s nadradenou dokumentéciou v tejto lokalite, ako aj
v dal§ich lokalitach.

Informujeme Vas, ¢ Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 ajeho zmeny
a doplnky st zverejnené na adrese:
http://www.bratislava.sk/vismo/dokumenty2.asp?id_org=700000&id=11031292&p1=67484.
Dal3ie vizemnoplanovacie dokumentécie a izemnoplénovacie podklady si zverejnené na adrese:
http://www.bratislava.sk/vismo/dokumenty?2.asp?id_org=700000&id=74384&p1=53195.
Komplexné informacie o Vasom zdujmovom Uzemi ziskate nahliadnutim do zverejnenych hore
uvedenych dokumentov.

Upozortiujeme, Ze predmetom Uzemnoplénovacej informdcie nie st majetkovopravne vztahy
k pozemku. Uzemnopldnovacia informécia na ten isty pozemok modZe byt vydand viacerym
Ziadatel'om.

Uzemnoplénovacia informécia ¢&. j. MAGS ORM 53192/15-340245 zo diia 08.12.2015 plati
jeden rok odo diia jej vydania, ak nebola schvélend nové4 izemnoplédnovacia dokumentécia alebo
Jjej zmeny a doplnky, na zdklade ktorych bola vydana.

S pozdravom

s’
[ Tef—
Mer. art. Katarina Stefancova

veduca oddelenia
Magistrat hlavného mesta SR Bratislavy

Oddelenie usmerhovania investi¢nej ¢innosti
Primacialne némestie &1
81400 Bratislava
wie

Co: MG QUIC - archiv
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FRILOKA ¢ (l//

RIESIME BYVANIE
Svéatoplukova 30, Bratislava
f ”P Realitny maklér:

Veronika Varholova
0917846687

JEDINECNA PONUKA, BEZKONKURENCNA CENA!

Cena
109 450,00 EUR

Vlastnosti

Kategoria: Pozemok pre rodinné domy / Predam
Lokalita: Sliacska, Nové Mesto (okres Bratislava Ill)
Plocha: pozemok 550 m?

Url: http://www.topreality.sk//id5136227

Popis nehnutel'nosti

SKVELA SANCA na vynikajdcu investiénG prilezitost. Predaj pozemku s exkluzivnou polohou priamo pod lesom a
len par mindt od centra. Vdaka svahovitému charakteru ponika novému majitelovi neskuto¢ny vyhlad a
moznost jedine¢ného byvania s dérazom na stkromie. - bohat4 zelefi so zézemim aj pre milovnikov turistiky -
perspektivny stavebny pozemok v pokojnej lokalite luxusnej rezidenénej $tvrti - svahovity terén s
panoramatickym vyhl'adom na Bratislavu - vymera pozemku 550 m2 s ideélnou orientéciou J-V-Z - parc. ¢. 4339,
druh pozemku: vinice - vyiatie z pddneho fondu - v rieeni zmena UPI na vystavbu 2 NP rodinnych domov -
planovana realizécia vystavby inZinierskych sieti - osobné vlastnictvo, list vlastnictva bez tiarch - orientaéné GPS
stradnice: 48°10'52.6"N 17°06'53.0°E
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Reality.sk - Stavebny pozemok Nové Mesto 864m?2 Page 122 /
PRILOWA = €/

ead I |thk Nehnutelnost’ RE0001045-15-000010
i

RE0001045-15-000010 Aktualizovany 27.8.2016 1. publikacia 27.8.2016

Stavebny pozemok Nové Mesto 864m2

Druh / Typ Pozemok pre rodinné domy / Predaj
Stat Slovenska republika
Mesto Bratislava - Nové Mesto
[ Reality okres Bratislava Il ]
Ulica Sliacska
Cena vratane provizie 198 000 €

Vymera pozemku celkom 864,00 m?

Popis nehnutel'nosti

Stavebny pozemok na celoroéneobyvany rekreaény dom so zastavanou plochou do 80m2. Po rozdeleni pozemku moZznost’ postavit’ aj
dvojdom spolu o zastavanej ploche 160m2 , pripadne dva samostatné domy so zastavanou plochou do 80m2. Elektrina, vodovod, kanalizicia
pred pozemkom. Bez plynu. Sitka pozemku vpredu 15m a vzadu 22,5m. Dizka pozemku 44m. Lokalita ulica Slia¢ska, Ahoj, Briezky. Asfaltova
pristupové cesta. Kontakt: Junger 0915 87 09 47 www.apreal.sk , junger68@gmail.com

Charakteristiky

Vymera pozemku celkom 864,00 m2

Forma vlastnictva osobné

Typ pozemku prevazne rovinaty
Vymedzenie v teréne oplotenie

Pripravenost’ k vystavbe schvalené v Gizemnom plane
Elektrickd pripojka v dosahu

Kanaliza¢na pripojka v dosahu

Plynova pripojka v dosahu

Vodovodna pripojka v dosahu

Realitna kancelaria

AP REAL, s.r.o. » Pocet inzeratov: 60

Erich Junger
Mobil +421 915 870 947 /n\
Email junger68@gmail.com A \

Iné kontaktné Gdaje TEL: 0915 87 09 47

Adresa Sabinovska 8
82103 Bratislava - Ruzinov

Slovenskd republika P RE AL
Telefén: +421 905 402 742 A2 A NA L AL
Fax =
Adresa webovej stranky: www.apreal.sk
Email info@apreal.sk
Iné kontaktné udaje
Hovorime ™:iGom

G=| e-Vizitka

http://www.reality.sk/inzerat-tlac/RE0001045-15-000010 27.8.2016
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Reality.sk - Stavebny pozemok Nové Mesto 864m?2

Obrazok

Page2z2

Mapa

Gougle

http://www.reality.sk/inzerat-tlac/RE0001045-15-000010
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RiLo W ¢ L,

Castor Real Estate s.r.o.
Komdrnicka 28, Bratislava
r ”P ] Realitny maklér:

Mario Valentovié
0948339519

Predaj stavebny pozemok, Bratislava Koliba Vtac¢nik, 708 m2, 210 €/m2

Cena
148 680,00 EUR

Vlastnosti

Kategoria: Pozemok pre rodinné domy / Preddm
Lokalita: Sliacska, Nové Mesto (okres Bratislava II1)
Plocha: zastavana 708 m?, pozemok 708 m?
Identifika¢né ¢islo: Vtaénikll

Url: http://www.topreality.sk//id5186006

astor

Teal estate

Popis nehnutelnosti

Pondkame Véam na predaj stavebny pozemok o celkovej vymere 708 m2 v lokalite Koliba Vt&&nik, Bratislava
Nové mesto k.U. Vinohrady pre vystavbu rodinného domu. Pozemok o celkovej vymere 708 m2 sa nachadza v
exkluzivnej tichej lokalite Bratislava Nové Mesto, ¢asti Koliba-Vtaénik v k.. Vinohrady v oblasti vinohradov nad
ulicami SliaCska, Vtacnik, Tupého a novovzniknutej ulice Frankovské, s nddhernym vyhladom na panordmu
Bratislavy. Pozemok mierne kénického tvaru s pristupovymi cestami z oboch stran, mierne svahovity so
vzrastlou zelefiou, idedlny na umiestnenie moderného a nadstandardného rodiného byvania nad Bratislavou,
ktor( mate ako na dlani. Povaha pozemku je rovinatd s miernym svahom. Pristup na pozemok je rieSeny formou
existujlcej spevnenej pristupovej cesty z konca ul. Slia¢ska, Tupého, Vtaénik. Pre pozemky v okoli je pldnovana
realizacia kompletnej obsluznej komunikacie, inZinierskych sieti a terénnymi Gpravami. V momentélnej dobe su
projekty v procese vydania Gzemného rozhodnutia, s pldnovanou realizaciou stavby komunikacie a sieti v r.
2017. Nehnutelnost sa predava v celosti spolu s prislusenstvom a je majetkovo-pravne vysporiadana. Povolend
podlaznost: 2 nadzemné podlazia + podkrovie, zastre$eny valbovou strechou Index zastavanej plochy: 0, 30
Index zelenej plochy: 0,60 Umiestnenie stavby: prednd stavebné ¢iara 5 m od pristupovej komunikacie, a min 3
m pre dopInkové stavby Orientacia pozemku: severo-zapad, juho-vychod Realizacia stavby komunikacie a
inZinierskych sieti prebehne v r. 2017 formou zdruZenej investicie majitelov okolitych pozemkov Lokalita Koliba
Vtacnik, Nové mesto na Upéati Malych karpat a vinohradov nad Bratislavou s kludom a pokojom, dostatkom
zelene, lesa Malych Karpat a rychlou dostupnostou do mesta, jeho centra a okolia, kompletna obé&ianska
vybavenost v blizkom okolf, moderné rodinnné byvanie v blizkosti, nové komunikécie a ob¢ianska vybavenost.
Tiché prostredie a okolie vinohradov a nadherny vyhlad na juho-zapadnl panorému mesta Bratislava. Cena
nehnutelnosti: 210 €/m2 v celosti 148.680 € V pripade zaujmu o obhliadku a daléie informéacie a kontakt na tel.
¢. Mério Valentovi¢ real estate consultant + 421 948 339 519, valentovic@castorgroup.sk
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Priloha ¢. 9 / Fotodokumentaécia

Pozemok reg. "E" p.¢. 19227 /4 k.u. Vinohrady, ul. Sliac¢ska, Bratislava

pristup k pozemku od ul. Slia¢ska

pribliZné hranica pozemku s parcelami &. 18450/2 a 18446
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pristup k pozemku ul. Sliaéska
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a
prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor
370000 - Stavebnictvo a odvetvie 370901 - Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidencné Cislo
znalca 915137.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod cCislom 54/2016.
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