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Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova éislo posudku: 260/2026

. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Na zaklade pisomnej objednavky €. D 900126 zo dria 08.06.2026 je ulohou znalca stanovit vSeobecnu
hodnotu pozemkov zapisanych na liste vlastnictva ¢. 5352, parcely ¢. 4688/4, 4688/5, 4688/7 a 4688/14 az
4688/28 v podiele 1/1 v okrese Bratislava lll, obec Bratislava-Nové Mesto, kat. Uzemie Vinohrady.

2. Uéel znaleckého posudku:

Stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti pre ucely drazby podla zakona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych
drazbach v zneni neskorSich predpisov na zaklade navrhu: Fio banka, a.s., so sidlom Na Florenci 2139/2,
110 00 Praha 1, Ceska republika, ICO: 618 58 374, konajlca prostrednictvom organizaénej zlozky Fio
banka, a.s., pobo¢ka zahrani¢nej banky, so sidlom Dunajska 1, 811 08 Bratislava, ICO: 36 869 376.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 01.07.2026
(rozhodujuci pre zistenie stavebnotechnického stavu nehnutelnosti)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 01.07.2026

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatelom:
e Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku €. D 900126 vydana spolo€nostou LICITOR
group, a.s. zo dia 08.06.2026
e Vyzva na poskytnutie sucinnosti pri obhliadke predmetu zalozného prava ¢. D 900126 vydana
spolo¢nostou LICITOR group, a.s. zo dna 08.06.2026
e Uzemnoplanovacia informéacia vydand Mestskou &astou Bratislava-Nové Mesto, &. |.
18870/6640/2026/UP/LUKA, zo diia 15.06.2026

b) Podklady ziskané znalcom:

e \Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva €. 5352, k. u. Vinohrady, vyhotoveny dfa
22.07.2026 cez katastralny portal (udaje platné k 21.07.2026)

o Kopia z katastralnej mapy na parcelu €. 19229/193, k. U. Vinohrady, vyhotovena dfia 21.07.2026 cez
katastralny portal

¢ Fotodokumentacia z obhliadky nehnutelnosti

e Informéacie z internetu:  www.reality.sk, = www. upsvar.gov.sk, www. bratislava.sk,
https://zbgis.skgeodesy.sk/

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov

e Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zékonov v zneni zékona & 65/2018 Z.z. ktorym sa meni a dopifia zakon &. 382/2004 Z. z. 0o
znalcoch, tlmoénikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov

e Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 605/2008 zo dfia 4.12.2008, ktorou sa
meni vyhldSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z.z. o stanoveni
v§eobecnej hodnoty majetku

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 254/2010 zo dria 1.7.2010, ktorou sa
meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
v§eobecnej hodnoty majetku

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 213/2017 zo drna 24.8.2017, ktorou sa
meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku

e Vyhla8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 228/2018 Z.z. zo dfia 20.07.2018,
ktorou sa vykonava zéakon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo€nikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zédkonov v zneni neskorsich predpisov

e Vyhla8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 218/2018 Z.z. z 9. jula 2018, ktorou sa
meni a dopifia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 491/2004Z. z. o
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odmenach, nahradach vydavkov a néhradach za stratu &asu pre znalcov, tlmo¢nikov a
prekladatelov v zneni neskorSich predpisov
Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

e Zakon ¢&. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zakon)

e Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

Vyhlaska €. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych
poziadavkach na vystavbu a o vdeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami s
obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

e Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykondva zakon NR SR o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (Katastralny zakon)

e Vyhlaska Federalneho Statistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vylu€ne na zatriedenie do klasifikacie podfa
pouzitého katalégu rozpoctovych ukazovatelov).

e Vyhlaska &. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb
STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu v§eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov

V$eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dnu ohodnotenia, ktort by tieto mali 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, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

b) Definicie pouZitych postupov

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspofl troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m2 pozemku) s
prihliadnutim na odlinosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov po€as ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZzeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatela: Neboli vznesené.
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II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlaSky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z.
o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vdeobecnej hodnoty stavieb:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie a porovnavacia metdda. Pouzitie vynosovej metddy na stanovenie
v§eobecnej hodnoty nie je mozné, pretoze pozemok nie je schopny dosahovat primerany vynos formou
prenajmu.

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz =M * (VHMms * kpD) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHwms - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a evidencné udaje :

Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 56352 v k. 4. Vinohrady. V
popisnych udajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne:

Cast’ A: Majetkova podstata
o Parcely registra ,,C“ evidované na katastralnej mape (spolu 20 parciel):

o Parcela ¢. 4688/4 — Vinica o vymere 282 m?

o Parcela ¢. 4688/5 — Vinica o vymere 294 m?

o Parcela &. 4688/7 — Vinica o vymere 293 m?

o Parcela &. 4688/14 — Vinica o vymere 303 m?

o Parcela &. 4688/15 — Vinica o vymere 237 m?

o Parcela &. 4688/16 — Vinica o vymere 306 m?

o Parcela €. 4688/17 — Vinica o vymere 290 m?

o Parcela ¢. 4688/18 — Ostatna plocha o vymere 82 m?

o Parcela €. 4688/19 — Vinica o vymere 293 m?

o Parcela €. 4688/20 — Vinica o vymere 3 m?

o Parcela ¢. 4688/21 — Ostatna plocha o vymere 198 m?

o Parcela ¢. 4688/22 — Ostatna plocha o vymere 208 m?

o Parcela &. 4688/23 — Ostatna plocha o vymere 218 m?

o Parcela &. 4688/24 — Ostatna plocha o vymere 263 m?

o Parcela &. 4688/25 — Ostatna plocha o vymere 198 m?

o Parcela &. 4688/26 — Ostatna plocha o vymere 212 m?

o Parcela &. 4688/27 — Ostatna plocha o vymere 207 m?

o Parcela ¢. 4688/28 — Ostatna plocha o vymere 211 m?

o Parcela €. 19229/21 — Zahrada o vymere 267 m?

o Parcela €. 19229/66 — Zastavana plocha a nadvorie o vymere 32 m?
e Stavby:

o Supisné Cislo 13614 postavena na parcele C-KN &. 19229/66 — Chata Pinotova 32 (budova
pre Sport a na rekreacné ucely)

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby
e Vlastnik (Poradové ¢€islo 1):
o Ing. Oldfich Netusil (nar. 23.02.1974) a Zuzana NetuSilova (nar. 13.01.1975), SliaCska
10136/89, 831 02 Bratislava
o Spoluvlastnicky podiel: 1/1 v BSM
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e Titul nadobudnutia:
o Kupne zmluvy a rozhodnutia: V-1008/2003, V-479/2005, V-318/2005, V 4638/06, V 4640/06,
V-13402/06, UKaSP-2004/06/1026-Tas, V-29056/12, V-15589/2017, V-31599/2017, V-
3868/13, V-1393/2018.
e Poznamky:
o Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava V-35764/2022 zaloznym veritefom Fio banka,
a.s. na parcely €. 4688/4 az 4688/28 predajom na dobrovolnej drazbe (P-582/2026).
o Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava V-15534/2023 zaloznym veritefom Fio banka,
a.s. na parcely €. 4688/4 az 4688/28 predajom na dobrovolnej drazbe (P-582/2026).

Cast C: Tarchy
e Zalozné prava:

o Zalozné pravo v prospech Karol Achberger na parcely ¢. 19229/21, 19229/66 a stavbu so
sup. €. 13614 podla V-29849/2021 zo dna 12.10.2021 (zmena veritela Z-6783/2026).

o Zalozné pravo v prospech Karol Achberger na parcely €. 19229/21, 19229/66 a stavbu chata
- Pinotova 32 so sup. €. 13614 podla V-34575/2021 zo diha 22.11.2021 (zmena veritela Z-
6783/2026).

o Zéalozné pravo v prospech Fio banka, a.s. na parcely ¢. 4688/4 az 4688/28 podla V-
35764/2022 zo dia 16.11.2022.

o Zéalozné pravo v prospech Fio banka, a.s. na parcely ¢. 4688/4 az 4688/28 podla V-
15534/2023 zo dna 10.07.2023.

o Zalozné pravo v prospech Karol Achberger na parcely €. 19229/21, 19229/66 a stavbu chata
- Pinotova 32 so sup. €. 13614 podla V-14420/2024 zo dna 02.08.2024.

o Exekuéné zalozné pravo v prospech Richard Jurkanin na parcely ¢. 4688/4 az 4688/28,
19229/21, 19229/66 a stavbu chata - Pinotova 23 (32) so sup. ¢. 13614 podla exeku¢ného
prikazu EX 220EX 565/25 zo dfia 12.05.2026 (sudny exekutor Mgr. Jan Makita, Z-
8609/2026).

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Obhliadka hodnotenych pozemkov v katastralnom uzemi Vinohrady sa uskuto€nili dfia 01.07.2026. Vlastnik
nehnutelnosti sa napriek doru¢enej vyzve na obhliadku nezuc€astnil a neposkytol pozadovanu sucinnost pri
vykone ohodnotenia pre ucely dobrovolnej drazby podfa zdkona &. 527/2002 Z. z. Z tohto dévodu bola
obhliadka pozemkov vykonana vyhradne z exteriéru, z verejne pristupnych komunikécii a spoza oplotenia.
Na mieste bola vyhotovena fotodokumentacia zachytavajuca exteriérovy stav, terén, oplotenie a pristup k
hodnotenym parcelam.

d) Technicka dokumentécia:

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutonym stavom. Rozdiely v popisnych
a geodetickych Udajoch katastra zistené neboli.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:

Parcela &. 4688/4 — Vinica o vymere 282 m?

Parcela &. 4688/5 — Vinica o vymere 294 m?

Parcela &. 4688/7 — Vinica o vymere 293 m?

Parcela &. 4688/14 — Vinica o vymere 303 m?

Parcela €. 4688/15 — Vinica o vymere 237 m?

Parcela €. 4688/16 — Vinica o vymere 306 m?

Parcela €. 4688/17 — Vinica o vymere 290 m?

Parcela ¢. 4688/18 — Ostatna plocha o vymere 82 m?
Parcela €. 4688/19 — Vinica o vymere 293 m?

Parcela &. 4688/20 — Vinica o vymere 3 m?

Parcela &. 4688/21 — Ostatna plocha o vymere 198 m?
Parcela &. 4688/22 — Ostatna plocha o vymere 208 m?
Parcela &. 4688/23 — Ostatna plocha o vymere 218 m?
Parcela &. 4688/24 — Ostatna plocha o vymere 263 m?

O 0 00O O0OO0OO0OO0OO0OO0oOO0oOO0oOOoOOo
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Parcela ¢. 4688/25 — Ostatna plocha o vymere 198 m?
Parcela ¢. 4688/26 — Ostatna plocha o vymere 212 m?
Parcela ¢. 4688/27 — Ostatna plocha o vymere 207 m?

Parcela ¢. 4688/28 — Ostatna plocha o vymere 211 m?
Parcela €. 19229/21 — Zahrada o vymere 267 m?
Parcela ¢. 19229/66 — Zastavana plocha a nadvorie o vymere 32 m?

O O O O O O

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Nie su Ziadne.

h) Informacia z tzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov uzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je izemny
plan verejne pristupny (internetova stranka):

1. Nazov uzemného planu a verejna pristupnost’

e Nazov nadradeného UP (rozhodny UPN): Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy z r. 2007 v

zneni neskorsich zmien a doplnkov.

e Webova stranka pristupnosti UPN: https://www.bratislava.sk/sk/uzemny-plan

e Podrobna UPD zény: Uzemny plan zény Podhorsky pas (vyhlaseny VZN mestskej asti Bratislava-

Nové Mesto €. 2/2006 zo dna 13. 06. 2006 v zneni neskorsich zmien a doplnkov).

e Webova stranka pristupnosti UPZ: https://banm.sk/28957/uzemny-plan-zony-podhorsky-pas
Poznamka k nadradenosti UPD: Uzemny plan zény Podhorsky pas uréuje pozemky ako
polnohospodarsku pddu, avsak nie je v stlade s Uzemnym planom hlavného mesta SR
Bratislavy, ktory je vo€i nemu nadradenou uzemnoplanovacou dokumentaciou.

2. Funkéné vyuzitie pozemkov

o Kod funkcie: 102 — Malopodlazna zastavba obytného Uzemia (rozvojové Uzemie).

e Charakteristika funkcie: Uzemie sluziace primarne pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych

domoch do 4 nadzemnych podlazi s prislichajucim vybavenim.

e Zavazny podiel byvania: Podiel funkcie byvania musi tvorit minimalne 70 % z celkovych

podlaznych pléch nadzemnej Casti zastavby funk&nej plochy.

o Prevladajuce vyuzitie: R6zne formy zastavby rodinnych domov.

¢ Pripustné vyuzitie: Bytové domy do 4 NP, liniova a ploSna zelen, ihriska, zariadenia a vedenia

technickej a dopravnej vybavenosti.
3. Zavazné regulativy priestorového usporiadania (Regulativ intenzity ,,A")
Prehlad regulativov intenzity vyuZitia rozvojovych Uzemi platia pre kéd regulacie A a funkciu 102
nasledujuce limity:

¢ IPP max. (Index podlaznych pléch): 0,30

¢ IZP max. (Index zastavanej plochy):

o pre rodinné domy (pozemok 500 — 1000 m?): 0,22
o pre rodinné domy (pozemok nad 1000 m?): 0,20

o KZ min. (Koeficient zelene):

o pre rodinné domy (pozemok 500 — 1000 m?): 0,40
o pre rodinné domy (pozemok nad 1000 m?): 0,60
4. Doplniujuce limity a vecné obmedzenia Uzemia

o Ochranné pasma: Niektoré parcely (napr. €. 4688/5, /16, /17, /18, /19 a dalSie) su dotknuté

ochrannym pasmom lesa a prechadza nimi biokoridor.

o Prebiehajuce obstaravanie: Mestska Cast Bratislava-Nové Mesto v su¢asnosti obstarava novy

Uzemny plan zény Podhorsky pas — Vtagnik / Briezky.
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2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Pozemok, k. u. Vinohrady

a) Analyza polohy nehnutelnosti: Hodnotené su pozemky v okrese Bratislava lll, v obci Bratislava - m.¢.
Nové Mesto, k.u. Vinohrady, zapisané na liste vlastnictva €. 5352. Jedna sa o parcely registra ,C* evidované
na katastralnej mape:

® parc. €. 4688/4 o vymere 282 m? (vinica)
parc. €. 4688/5 o vymere 294 m? (vinica)
parc. €. 4688/7 o vymere 293 m? (vinica)
parc. €. 4688/14 o vymere 303 m? (vinica)
parc. €. 4688/15 o vymere 237 m? (vinica)
parc. €. 4688/16 o vymere 306 m? (vinica)
parc. €. 4688/17 o vymere 290 m? (vinica)
parc. ¢. 4688/18 o vymere 82 m? (ostatna plocha)
parc. ¢. 4688/19 o vymere 293 m? (vinica)
parc. ¢. 4688/20 o vymere 3 m? (vinica)
parc. ¢. 4688/21 o vymere 198 m? (ostatna plocha)
parc. ¢. 4688/22 o vymere 208 m? (ostatna plocha)
parc. ¢. 4688/23 o vymere 218 m? (ostatna plocha)
parc. ¢. 4688/24 o vymere 263 m? (ostatna plocha)
parc. ¢. 4688/25 o vymere 198 m? (ostatna plocha)
(
(
(

Oc O O O Oc O Oc O O O O O Oc O O O

parc. ¢. 4688/26 o vymere 212 m? (ostatna plocha)
parc. ¢. 4688/27 o vymere 207 m? (ostatna plocha)

e parc. €. 4688/28 o vymere 211 m? (ostatna plocha)
(Celkova vymera hodnotenych 18 parciel je 4 098 m?).

)¢

Mestska Cast Nové Mesto je vyznamnou mestskou Castou hlavného mesta Bratislavy. Obyvatelstvu
mestskej Casti a hlavného mesta su k dispozicii $tatne urady, urady mestskej a miestnej samospravy, vysoké
Skoly, zakladné a stredné Skoly, banky a pobocky bank, siet obchodov a velké nakupné centra (OD Slimak,
Polus City Center / VIVO!), nemocnice, polikliniky, kina, domy kultdry, reStauracie, parky, Sportové Stadiony,
kupaliska a dalSie menSie Sportoviska, a kompletne rozvinuta siet’ sluzieb obyvatelstvu.

Evidovana miera nezamestnanosti podfa Statistickych Udajov UPSVaR je pre Bratislavu Il do 5%. Na
z4klade inzeratov a informacii z realithnych kancelarii a internetu méZzeme pozorovat v danej lokalite vy3Si
dopyt po podobnych nehnutelnostiach a stavebnych pozemkoch ako je ich ponuka.

Pozemky su umiestnené mimo zastavaného Uzemia obce, v lukrativnej a vyhladavanej okrajovej lokalite
"Ahoj — Briezky" pri Sliacskej a Pinotovej ulici.

Uzemie mestskej $tvrte Ahoj — Briezky lezi na juznych aZ juhozapadnych svahoch Malych Karpat. Ide o
pévodne vinohradnicku a chatovu oblast’ situovanu v prirodnom prostredi bratislavského Lesoparku, z ktorej
sa v poslednych rokoch stava exkluzivna obytna zéna s rozvijajicou sa vystavbou luxusnych rodinnych
domov a malopodlaznych bytovych objektov.

Hodnotené pozemky tvoria suvisly tzemny celok v stredne svahovitom teréne s peknym vyhladom na okolité
prostredie a Cast Bratislavy. Pozemky su v suCasnosti nezastavané, zatravnené a CiastoCne zarastené
naletovymi drevinami a neudrziavanou vegetaciou.

Pristup k pozemkom je z uli¢nej siete (Sliaéska / Pinotova ulica) po spevnenej asfaltovej komunikacii. V
blizkosti sa nachadza zastavka autobusovej linky MHD &. 151.

InZinierske siete (elektrickd siet, vodovod, kanalizacia, plyn) su vybudované v dosahu na prilahlej
pristupovej komunikacii a v kontakthom Uzemi s novou zastavbou, priamo na hodnotenych parcelach
nateraz vybudované nie su.
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Vzhladom na exkluzivnu lokalitu na upati Malych Karpat, vyhfad na mesto, dobri dostupnost do centra a
dynamicky rozvoj okolitej zastavby hodnotim pozemok celkovo ako velmi dobry.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

V sucasnej dobe maju pozemky velmi malé vyuzitie, resp. su bez vyuzitia (zatravnena plocha s porastom
naletovych drevin). V zmysle Uzemného planu hlavného mesta SR Bratislavy z roku 2007 v zneni zmien a
doplnkov (dalej len UP) st predmetné pozemky uréené pre funkéné vyuzitie:

e Pozemky parcela ¢. 4688/4, 4688/5, 4688/7, 4688/14, 4688/15, 4688/16, 4688/17, 4688/18,
4688/19, 4688/20, 4688/21, 4688/22, 4688/23, 4688/24, 4688/25, 4688/26, 4688/27 a 4688/28:
»,malopodlazna zastavba obytného tUzemia“ ¢. funkcie 102 — rozvojové Uzemie, regulacény kod A.

Podmienky funkéného vyuzitia ploch:

o Uzemia sluziace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych podlaZi a k
nim prisluchajdce nevyhnutné zariadenia.

e V sulade s vyznamom a potrebami uzemia stavby obcCianskej vybavenosti, zelen, ihrisk4, vodné
plochy ako sucast parteru a pléch zelene, dopravné a technické vybavenie, garaze, zariadenia pre
poziarnu ochranu a civilnu obranu.

e V stabilizovanych uUzemiach charakteru rodinnej zastavby sa malopodlazné bytové domy
nepripustaju.

e Premiesané formy rodinnej a malopodlaznej bytovej zastavby sa preferuju v rozvojovych Gzemiach,
malopodlazné bytové domy sa umiestiiuju prednostne ako prechodové formy medzi viacpodlaznou
bytovou zastavbou a rodinnou zastavbou alebo ako kompozi¢na kostra malopodlaznej zastavby.

o Podiel funkcie byvania musi tvorit minimalne 70 % z celkovych podlaznych pléch nadzemnej Casti
zastavby funkénej plochy.

e Do poctu nadzemnych podlazi sa nezahffia podkrovie alebo posledné ustupujuce podlazie, ak jeho
zastavana plocha je mensia ako 50 % zastavanej plochy predchadzajuceho podlazia.

Prevladajuca funkcia:
¢ Rozne formy zastavby rodinnych domov.
Pripustna funkcia:

o Bytové domy do 4 nadzemnych podlazi.

e Zelen liniova a plosna, zeleri pozemkov obytnych budov.

e Vodné plochy ako sucast parteru a ploch zelene.

e Zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu Gzemia.

Pripustna funkcia v obmedzenom rozsahu:

Zariadenia obcianskej vybavenosti lokalneho vyznamu rozptylené v izemi alebo ako vstavané.
Zariadenia telovychovy a volného €asu rozptylené v tzemi.

Solitérne stavby obcianskej vybavenosti sluziace SirSiemu tuzemiu.

Zariadenia drobnych prevadzok sluZieb.

Zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov miestneho vyznamu vratane komunélnych
odpadov s obsahom Skodlivin z domacnosti.

Nepripustna funkcia:

e Zariadenia s negativnymi u€inkami na stavby a zariadenia v ich okoli.

o Malopodlazné bytové domy v stabilizovanych uzemiach rodinnych domov.

e Bytové domy nad 4 nadzemné podlazia.

e Stavby obcCianskej vybavenosti arealového typu s vysokou koncentraciou navstevnikov a narokov na

obsluhu uzemia.
Stavby na individualnu rekreaciu.
Arealy priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a polhohospodarskej vyroby, skladové
arealy, distribu¢né centra a logistické parky, stavebné dvory.
CSPH s umyvariiou automobilov a pini¢kou plynu.
Zariadenia odpadového hospodarstva okrem pripustnych v obomedzenom rozsahu.
Tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznamu.
e Stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou.
Miera vyuzitia tzemia (Kéd A):
¢ Index podlaznych pléch (IPP max.): 0,3
e Regulativy pre rodinné domy (RD):
0 RD pozemok nad 1000 m2: IZP max. 0,20, KZ min. 0,60
o RD pozemok 500 — 1000 m?: IZP max. 0,22, KZ min. 0,40
Doplnujuce tzemnoplanovacie obmedzenia a informacie:
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e Pozemky parc. €. 4688/5, 4688/16, 4688/17, 4688/18, 4688/19, 4688/25, 4688/26, 4688/27 a
4688/28 su dotknuté ochrannym pasmom lesa a prechadza nimi biokoridor.

e Podra Uzemného planu zény Podhorsky pas (VZN &. 2/2006 v zneni neskor$ich Z+D) st pozemky
vedené ako polnohospodarska péda. Nakorko UPZ nie je v stlade s Uzemnym planom hl. mesta SR
Bratislavy, Uzemny plan hl. mesta SR Bratislavy z r. 2007 v zneni neskor§ich Z+D je nadradenou
uzemnoplanovacou dokumentaciou.

e Mestska &ast Bratislava-Nové Mesto v stiéasnosti obstarava novy Uzemny plan zény Podhorsky pas
— Vtacénik / Briezky.

c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najmad zavady viaznuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost'ou:

Rizika spojené s vyuzivanim nehnutefnosti:

» Zalozné pravo v prospech Karol Achberger r. Achberger (19.01.1990) na pozemky registra C KN parc.c.
19229/21, 19229/66 a na stavbu so sup.¢. 13614 na pozemku registra C KN parc.¢. 19229/66, podla V-
29849/2021 zo dna 12.10.2021, (zmena zalozného veritela zo dra 13.4.2026, Z-6783/2026)

» Zalozné pravo v prospech Karol Achberger, r. Achberger (19.01.1990), na pozemky registra C KN parc.c.
19229/21, parc.€. 19229/66 a na stavbu chata - Pintonova 32 so sup. €. 13614 na pozemku registra C KN
parc.C. 19229/66, podla V-34575/2021 zo dha 22.11.2021, (zmena zalozného veritela zo dnia 13.4.2026, Z-
6783/2026)

« Zalozné pravo v prospech Fio banka, a.s. (IC 61858374), V Celnici 1028/10,117 21 Praha 1, CR,
organizaéna zlozka : Fio banka, a.s., pobo¢ka zahraniénej banky, (ICO 36869376) na pozemky registra C
KN parc.c.4688/7, 4688/5, 4688/4, 4688/14, 4688/15, 4688/16, 4688/17, 4688/18, 4688/19, 4688/20,
4688/21, 4688/22, 4688/23, 4688/24, 4688/25, 4688/26, 4688/27, 4688/28, podla V-35764/2022 zo dna
16.11.2022 - vz 3040/22.;Zapis GP ¢€.G1-1287/2023 zo dna 04.07.2023, R-3589/2023; Zapis GP ¢.overenia
G1-2298/2024 zo diia 04.12.2024, R-3928/2025

+ Zalozné pravo v prospech Fio banka, a.s. (IC 61858374), V Celnici 1028/10,117 21 Praha 1, CR,
organizaéna zlozka : Fio banka, a.s., pobo¢ka zahrani¢nej banky, (ICO 36869376) na pozemky registra C
KN parc.C.4688/7, 4688/5, 4688/4, 4688/14, 4688/15, 4688/16, 4688/17, 4688/18, 4688/19, 4688/20,
4688/21, 4688/22, 4688/23, 4688/24, 4688/25, 4688/26, 4688/27, 4688/28, podla V-15534/2023 zo dna
10.07.2023-vz 1094/23, Zapis GP ¢€.G1-1287/2023 zo dna 04.07.2023, R-3589/2023; Zapis GP ¢.overenia
G1-2298/2024 zo diia 04.12.2024, R-3928/2025

» Zalozné pravo v prospech Karol Achberger, r. Achberger (19.01.2026), na pozemky registra C KN parc.c.
19229/21, parc.€. 19229/66 a na stavbu chata - Pintonova 32 so sup. €. 13614 na pozemku registra C KN
parc.€. 19229/66, podla V-14420/2024 zo dha 02.08.2024 (zmena zalozného veritela zo dfia 13.4.2026, Z-
6783/2026).

» Exekuéné zéloZné pravo v prospech Richard Jurkanin (nar. 27.2.1980) na pozemky registra C KN parc. &.
4688/4, 4688/5, 4688/7, 4688/14, 4688/15, 4688/16, 4688/17, 4688/18, 4688/19, 4688/20, 4688/21, 4688/22,
4688/23, 4688/24, 4688/25, 4688/26, 4688/27, 4688/28, 19229/21, 19229/66 a na stavbu chata - Pinotova
23 so supis. €. 13614 na parc. €. 19229/66, podfa exeku¢ného prikazu €. EX 220EX 565/25 zo dia
12.5.2026, (sudny exekutor Mgr. Jan Makita), Z-8609/2026.

Iné rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti neboli zistené.

V zmysle vyhladky MS SR 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku je vdeobecna hodnota
pozemku stanovena metédou polohovej diferenciacie. Vychodiskova hodnota mernej jednotky pozemku je
stanovena na 66,39 E/m2, ktora je upravena prislusnymi koeficientami polohovej diferenciacie.

PovySujucim faktorom je skutoCnost, Ze sa jedna o nezastavany stavebny pozemok s moznostou vystavby
rodinnych domov a bytovych domov do 4 nadzemnych podlaZzi , koeficient povySujucich faktorov stanovujem
na 3. Redukujucim faktorom je existujuce ochranné pasmo lesa a biokoridor, koef. 0,95.
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Bratislavsky > Bratislava Il > Bratislava-Nové Mesto > k.. Vinohrady

Vytlacené z aplikdcie MAPKA. Nepouzitelné na prévne ukony. (1/1)

Obr. 1: Umiestnenie pozemku v lokalite

Parcela Druh pozemku v?'(rr,:;lrja Spoluvla.stnicky V)’(mze ra
[m?] podiel [m?]

4688/4 vinica 282,00 11 282,00
4688/5 vinica 294,00 11 294,00
4688/7 vinica 293,00 11 293,00
4688/14 vinica 303,00 11 303,00
4688/15 vinica 237,00 11 237,00
4688/16 vinica 306,00 11 306,00
4688/17 vinica 290,00 11 290,00
4688/18 ostatna plocha 82,00 11 82,00
4688/19 vinica 293,00 11 293,00
4688/20 vinica 3,00 11 3,00
4688/21 ostatna plocha 198,00 1/1 198,00
4688/22 ostatna plocha 208,00 1/1 208,00
4688/23 ostatna plocha 218,00 1/1 218,00
4688/24 ostatna plocha 263,00 1/1 263,00
4688/25 ostatna plocha 198,00 1/1 198,00
4688/26 ostatna plocha 212,00 1/1 212,00
4688/27 ostatna plocha 207,00 1/1 207,00
4688/28 ostatna plocha 211,00 1/1 211,00
f;;t‘ra 4 098,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm = 66,39 €/m?

Oznacenie a nazov . Hodnota

koeficientu Rl A0 koeficientu
N ksv _ 5. velmi dobré obchodljé a obyt_ne’ Casti v mestach od 50 000 do 10(? 142
koeficient vSeobecnej 000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné '
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situacie obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhfadom, exkluzivne oblasti
rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvateflov
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s
Ky nadstandardnym vybavenim,
koeficient intenzity - nebytové §tavby pre’prlemysel, qopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, 110
vyuzitia Sport s na,dstandardnym vybavenlm,. . ] . ]
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultaru s
niz8im Standardom vybavenia
ko . . , -y . .
koeficient dopravnych ;‘r pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej 1,00
; opravy
vztahov
ke , o , . .y
koeficient funk&ného 3. plochy obytnych a rekreaénych Gzemi (obytna alebo rekreacna 1,30
woi . poloha)
vyuzitia Uzemia
ki - . , . , . . .
koeficient technickej 4. ve:ln’u dot.)ra, vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,45
e . verejnych sieti)
infrastruktury pozemku
kz 1. pozemky uréené uzemnym planom na vysSie vyuzitie, nez na aké
koeficient povySujucich sluzia v su€asnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, 3,00
faktorov zmena funkcie zény sidla a pod.)
kr . . . . .
koeficient redukujdcich 9. z_avady viaznuce na pozemku (napriklad: pravo priechodu alebo 0,95
prejazdu, ochranné pasmo a pod.)
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie ,lfPOD9251 4271,1071,0071,30 * 1,457 3,00 8,3915
Jednotkova vSeobecna hodnota y/gpy, = v/, * kep = 66,39 €/m?2 * 8,3915 557,11 €/m?
pozemku

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela €. 4688/4 282,00 m2 * 557,11 €/m2 * 1/1 157 105,02
parcela €. 4688/5 294,00 m2 * 557,11 €/m?2 * 1/1 163 790,34
parcela €. 4688/7 293,00 m2 * 557,11 €/m?2 * 1/1 163 233,23
parcela €. 4688/14 303,00 m2 * 557,11 €/m?2 * 1/1 168 804,33
parcela €. 4688/15 237,00 m2 * 557,11 €/m?2 * 1/1 132 035,07
parcela €. 4688/16 306,00 m2 * 557,11 €/m?2 * 1/1 170 475,66
parcela €. 4688/17 290,00 m2 * 557,11 €/m?2 * 1/1 161 561,90
parcela €. 4688/18 82,00 m?2 * 557,11 €/m2 * 1/1 45 683,02
parcela ¢. 4688/19 293,00 m?2 * 557,11 €/m? * 1/1 163 233,23
parcela ¢. 4688/20 3,00 m2 * 557,11 €/m2 * 1/1 1671,33
parcela ¢. 4688/21 198,00 m2 * 557,11 €/m2 * 1/1 110 307,78
parcela €. 4688/22 208,00 m2 * 557,11 €/m2 * 1/1 115 878,88
parcela ¢. 4688/23 218,00 m2 * 557,11 €/m2 * 1/1 121 449,98
parcela €. 4688/24 263,00 m2 * 557,11 €/m2 * 1/1 146 519,93
parcela ¢. 4688/25 198,00 m2 * 557,11 €/m2 * 1/1 110 307,78
parcela ¢. 4688/26 212,00 m2 * 557,11 €/m2 * 1/1 118 107,32
parcela €. 4688/27 207,00 m2 * 557,11 €/m2 * 1/1 115 321,77
parcela ¢. 4688/28 211,00 m2 * 557,11 €/m2 * 1/1 117 550,21
Spolu 2 283 036,78
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2.1.2 POROVNAVACIA METODA

2.1.2.1 Pozemok, k. u. Vinohrady

Parcela Druh pozemku v?'(‘r)r:)ehrja Spoluvla§tnicky Vymf ra

[m?] podiel [m?]
4688/4 vinica 282,00 171 282,00
4688/5 vinica 294,00 171 294,00
4688/7 vinica 293,00 171 293,00
4688/14 vinica 303,00 1M 303,00
4688/15 vinica 237,00 171 237,00
4688/16 vinica 306,00 171 306,00
4688/17 vinica 290,00 11 290,00
4688/18 ostatna plocha 82,00 11 82,00
4688/19 vinica 293,00 11 293,00
4688/20 vinica 3,00 11 3,00
4688/21 ostatna plocha 198,00 11 198,00
4688/22 ostatna plocha 208,00 11 208,00
4688/23 ostatna plocha 218,00 11 218,00
4688/24 ostatna plocha 263,00 11 263,00
4688/25 ostatna plocha 198,00 11 198,00
4688/26 ostatna plocha 212,00 1/1 212,00
4688/27 ostatna plocha 207,00 1/1 207,00
4688/28 ostatna plocha 211,00 1/1 211,00
f)',;';':ra 4 098,00
Pocet MJ pozemku: 4 098,00 m?

Zoznam porovnavanych pozemkov

AHOJ BRIEZKY / pozemok pre rodinny dom SO 02

Ide o stavebny pozemok s vymerou 601 m? situovany na Sliaskej ulici v lokalite Ahoj — BrieZky v mestskej
Casti Bratislava-Nové Mesto. Parcela sa nachadza na slneénom, mierne svahovitom juznom svahu Malych
Karpat s panoramatickym vyhlfadom na mesto a je pristupna po asfaltovej komunikacii. Pozemok je uréeny
na vystavbu rodinného domu s dvoma bytovymi jednotkami a disponuje uz vydanym pravoplatnym
stavebnym povolenim. Pri pozemku su dostupné inzinierske siete vratane elektriny (230 V), verejného
vodovodu a kanalizacie, pricom plyn k dispozicii nie je.

Druh dokladu: Ponuka realitnej kanceléarie
Identifikacia dokladu: (JuuuuU7quVno)

Datum k dokladu: 16. 6. 2026

Pocet MJ pozemkov: 601,00 m?

Cena pozemku podla dokladu: 420 099,00 €

Cena pozemku na MJ: 699,00 €/m?2

Stavebné pozemky na hranici lesa
Ide o stavebny pozemok s vymerou 660 m? (s mozZnostou vyberu parciel od 460 m? do 1 800 m?) situovany

na ulici Horné Zidiny v mestskej &asti Bratislava-Nové Mesto (k.U. Vinohrady). Parcela sa nachadza v
komornom prostredi priamo na hranici lesa Malych Karpat a disponuje nezastavatefnymi panoramatickymi
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vyhladmi na mesto. Podla uzemnoplanovacej informacie je pozemok ureny na vystavbu objektu pre
individualnu rekreaciu s maximalnou zastavanou plochou 80 m? a celkovou podlahovou plochou do 240 m2.
Pristup k pozemku je zabezpeeny cestou s poslednymi 50 metrami nespevneného povrchu; z inZinierskych
sieti je na okraji k dispozicii elektrina, priom voda a odpad sa rieSia individualne prostrednictvom studne a
septiku & COV.

Druh dokladu: Ponuka realitnej kancelarie
Identifikacia dokladu: Juz_CRZcHmO) «

Datum k dokladu: 28. 2. 2026

Pocet MJ pozemkov: 660,00 m?

Cena pozemku podPa dokladu: 260 700,00 €

Cena pozemku na MJ: 395,00 €/m?2

Pozemok Ahoj Briezky pre naroénych - s vynimoénym vyhladom a stavebnym

Ide o mierne svahovity pozemok s celkovou vymerou 939 m? (z toho 865 m? tvori samotna parcela pre
rodinny dom s rozmermi 19 x 55 m a 74 m? podiel na ceste) situovany v lokalite Ahoj — Briezky v mestskej
Casti Bratislava-Nové Mesto. Parcela ponuka vynimoény vyhlad, vybudovany oporny mur a disponuje
vydanym pravoplatnym stavebnym povolenim na vystavbu rodinného domu v ramci projektu Echo Briezky.
Na pozemku su vybudované a skolaudované inzinierske siete vratane vodovodu, elektrickej pripojky (230
V/400 V) a kanalizacie (plyn je nedostupny), pri€om pristup je zabezpeleny asfaltovou aj novovybudovanou
sukromnou komunikaciou.

Druh dokladu: Ponuka realitnej kancelarie
Identifikacia dokladu: (JuXxgTS294A)

Datum k dokladu: 5. 8. 2026

Pocet MJ pozemkov: 939,00 m?

Cena pozemku podrla dokladu: 563 400,00 €

Cena pozemku na MJ: 600,00 €/m?2

Vypocet vSeobecnej hodnoty pozemku

Pri pouziti porovnavacej metdédy (v zmysle znaleckej metodiky a vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z. z. o
stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku) sluZia faktory porovnania na technické a ekonomické vyrovnanie
rozdielov medzi hodnotenym (vlastnym) pozemkom a porovnatelnymi pozemkami.

Tieto rozdiely sa v komparacénej tabufke vyjadruju pomocou koeficientov, ktorymi sa upravuje jednotkovéa
cena porovnhavanych nehnutelnosti smerom nahor alebo nadol tak, aby odrazala parametre hodnoteného
pozemku.

1. Ekonomické faktory

e Aktudlnost porovnatelnej ceny (faktor ¢asu): Realitny trh podlieha neustalemu vyvoju (rastu alebo
poklesu cien). Ak sa transakcia porovnatelného pozemku uskuto€nila pred niekolkymi mesiacmi &i
rokmi, jej cena nezodpoveda aktualnej situacii na trhu ku diu ohodnotenia.

e Druh porovnatelnej ceny (transakéna vs. ponukova): SkutoCne realizované ceny z kipnych zmluv
(zachytené napr. v dedi¢skych uzneseniach alebo v katastri) maju absolutnu vahu. Ponukové ceny z
realitnej inzercie su len prianim predavajucich a takmer vzdy v sebe zahffiaju nadhodnotenie. Ak
znalec porovnava s ponukovymi cenami z inzercie, uplatiuje redukény koeficient (koeficient
zlavy/vyjednavania), ktory ponukovu cenu znizi.

2. Polohové faktory

e Vplyv polohy pozemku v sidelnom utvare (makro-poloha): Hodnoti celkové postavenie pozemku v
ramci obce C€i mesta. Sleduje sa prestiz lokality (napr. centrum mesta, etablovana obytna Stvrt,
okrajova satelitha zona, priemyselny obvod), dostupnost do centra a napojenie na verejnu dopravu
(MHD).

e Vplyv polohy pozemku v zéne (mikro-poloha): Skima bezprostredné okolie v danej ulici &i bloku.
Zohladnuje hlu¢nost’ (blizkost hlavnej cesty, zZeleznice), emisie/prasnost, orientaciu pozemku na
svetové strany, zatienenie okolitou zastavbou a kvalitu susedstva (napr. blizkost parku vs.
susedstvo priemyselného arealu).

3. Fyzické faktory
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e Tvar pozemku (a topografia): Pre optimalnu vystavbu je idedlny pravidelny obdiznikovy alebo
Stvorcovy tvar na rovinatom teréne. Uzke pozemky (obmedzujice dodrzanie odstupovych
vzdialenosti medzi domami), nepravidelné tvary (napr. ostré uhly, trojuholniky) alebo prudky svah
vyrazne predrazuju zakladanie stavby, terénne Upravy a limituju architekturu.

e Technicka infrastruktura: Vyjadruje dostupnost a moznost priameho napojenia na inzinierske siete
(verejny vodovod, kanalizacia, elektricka siet, plyn) a existenciu pristupovej komunikacie (asfaltova
cesta, spevnena cesta, resp. len pravny pristup cez vecné bremeno).

Pozemok Ahoj
AHOJ BRIEZKY / . Sliled g
. . .| Stavebné pozemky naroénych - s
Nazov pozemok pre rodinny . . L T
dom SO 02 na hranici lesa vynimoénym
vyhfadom a
stavebnym
- . 420 099,00 260 700,00 563 400,00
Cena porovnatelného majetku [€] ; ; ]
(ponukova cena) (ponukova cena) (ponukova cena)
Cena na MJ [€/m?] 699,00 395,00 600,00
Hodnotenie faktorov ‘ ‘ ‘
Ekonomické faktory 1,0000 1,0500 1,0000
- aktualnost’ porovnatelnej ceny zhoda lepSie zhoda
Ekonomické faktory 0,9800 0,9800 0,9800
- druh porovnatelnej ceny horsie horsie horsie
Polohove faktory , 0,9500 1,1000 0,9500
- vplyv polohy pozemku v sidelnom o o o
. horsie lepSie horSie
utvare
Fyzicke faktory 1,0500 1,1000 1,0500
- tvar pozemku lepSie lepsSie lepSie
Fyzickeé faktory 1,0000 0,8000 1,0000
- moznost / regulativy zastavby zhoda horsie zhoda
Spolu: 0,9776 0,9961 0,9776
Vyhodnotenie
Porovnatelna hodnota na MJ [€/mZ2] 683,31 393,45 586,53
Priemerna porovnatelna hodnota ‘ ‘ 554,43 €/m?

Vypocet porovnatelnej hodnoty na MJ [€/m?]:

AHOJ BRIEZKY / pozemok pre rodinny dom SO 02: 699,00%(1,0000*0,9800*0,9500%1,0500%1,0000)=
683,31 €/m?

Stavebné pozemky na hranici lesa: 395,00%(1,0500*0,9800%1,1000%1,1000*0,8000)= 393,45 €/m?
Pozemok Ahoj Briezky pre naroénych - s vynimoénym vyhladom a stavebnym:
600,00*(1,0000*0,9800%0,9500*1,0500*1,0000)= 586,53 €/m?

Vypocet priemernej porovnatelnej hodnoty na MJ [€/m?]:
(683,31+393,45+586,53)/3=554,43 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Hodnota
yseobecna hodnota na mernu 554 43 €/m?
jednotku
V8eobecna hodnota pozemku s _ 2 2

. . P VSHpoz = 4098 m? * 554,43 €/m 2272 054,14 €
stanovena metddou porovnavania
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2.1.3 VYBER VHODNEJ METODY

Metoéda vypocétu vSeobecnej hodnoty pozemkov Hodnota [€]
Metdda polohovej diferenciacie 2283 036,78
Porovnavacia metdda 2272 054,14

Pre stanovenie v§eobecnej hodnoty hodnotenych pozemkov bola v sulade s Vyhlaskou MS SR ¢&. 492/2004
Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov zvolena ako primarna a
rozhodujuca metoéda polohovej diferenciacie.
Dovody volby metody polohovej diferenciacie:

1. Objektivna analyza Specifickych faktorov uzemia:
Metéda polohovej diferenciacie umoznuje presné a matematicky overitelné zohladnenie vSetkych
Specifickych fyzickych, technickych, pravnych a urbanistickych faktorov posudzovanych parciel. Zohfadriuje
najma polohu v lukrativnej reziden&nej oblasti, dopravné napojenie, vybavenost inzinierskymi sietami, ako aj
osobitosti izemno-planovacej regulécie (nadradenost Uzemného planu hl. mesta SR Bratislavy vo&i UPZ
Podhorsky pas) a pritomnost ochrannych pasiem.

2. Eliminacia trhovych skresleni ponukovych cien:
Vzhladom na to, Zze nehnutelnost je posudzovana pre uCely dobrovolnej drazby, metéda polohove;j
diferenciacie poskytuje stabilny a normativne ukotveny zaklad stanovenia hodnét bez rizika skreslenia
vykyvmi v ponukovych cenach realitného trhu alebo Spekulativnymi o€akavaniami predavajucich.

3. Verifikacia porovnavacou metédou:
Pre ucely overenia a verifikacie vysledkov bola paralelne vyhotovena aj analyza trhu porovnavacou
metddou. Zatial ¢o porovnavacia metdda sluzila ako kontrolny vypoCet zamerany na overenie aktualnej
ponukovo-dopytovej urovne v danej lokalite, metdéda polohovej diferenciacie bola zvolena ako hlavna z
dovodu jej vySsej analytickej exaktnosti a metodickej Cistoty.
Vyhodnotenie zhody vysledkov:
Vysledna jednotkova vS8eobecna hodnota pozemkov stanovena metédou polohovej diferenciacie dosiahla
priblizne rovnaku cenovu urovenn ako hodnota vyhotovena porovnavacou metédou. Tato vzajomna
koreSpondencia vysledkov oboch nezavislych postupov potvrdzuje trhova realnost, spravnost a objektivitu
uréenej vSeobecnej hodnoty pozemkov a preukazuje, Ze zvolena metéda polohovej diferenciacie pine
odzrkadluje realnu hodnotu nehnutelnosti na danom trhu k rozhodnému datumu.

VSH pozemkov = 2 283 036,78 €

VSH na MJ = 557,11 €/m?
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IIl. ZAVER

Na zaklade pisomnej objednavky €. D 900126 zo dria 08.06.2026 bolo ulohou znalca stanovit vSeobecnu
hodnotu pozemkov zapisanych na liste vlastnictva ¢. 5352, parcely ¢. 4688/4, 4688/5, 4688/7 a 4688/14 az
4688/28 v podiele 1/1 v okrese Bratislava lll, obec Bratislava-Nové Mesto, kat. Uzemie Vinohrady.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]
Pozemky
Pozemok, k. u. Vinohrady - parc. ¢. 4688/4 (282 m2) 157 105,02
Pozemok, k. u. Vinohrady - parc. ¢. 4688/5 (294 m2) 163 790,34
Pozemok, k. u. Vinohrady - parc. ¢. 4688/7 (293 m2) 163 233,23
Pozemok, k. u. Vinohrady - parc. ¢. 4688/14 (303 m2) 168 804,33
Pozemok, k. u. Vinohrady - parc. ¢. 4688/15 (237 m2) 132 035,07
Pozemok, k. u. Vinohrady - parc. ¢. 4688/16 (306 m?) 170 475,66
Pozemok, k. u. Vinohrady - parc. ¢. 4688/17 (290 m?) 161 561,90
Pozemok, k. u. Vinohrady - parc. ¢. 4688/18 (82 m2) 45 683,02
Pozemok, k. u. Vinohrady - parc. ¢. 4688/19 (293 m?) 163 233,23
Pozemok, k. u. Vinohrady - parc. ¢. 4688/20 (3 m?2) 1671,33
Pozemok, k. u. Vinohrady - parc. ¢. 4688/21 (198 m2) 110 307,78
Pozemok, k. u. Vinohrady - parc. ¢. 4688/22 (208 m?) 115 878,88
Pozemok, k. u. Vinohrady - parc. ¢. 4688/23 (218 m?) 121 449,98
Pozemok, k. u. Vinohrady - parc. ¢. 4688/24 (263 m?) 146 519,93
Pozemok, k. u. Vinohrady - parc. ¢. 4688/25 (198 m?) 110 307,78
Pozemok, k. u. Vinohrady - parc. ¢. 4688/26 (212 m?) 118 107,32
Pozemok, k. u. Vinohrady - parc. ¢. 4688/27 (207 m?) 115 321,77
Pozemok, k. u. Vinohrady - parc. ¢. 4688/28 (211 m?) 117 550,21
VSeobecna hodnota celkom 2 283 036,78
VSeobecna hodnota zaokruhlene 2 280 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Dvamiliénydvestoosemdesiattisic Eur

V Bratislave, dria 04.08.2026 Ing. Mgr. Jana Pecnikova

Strana 16



Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova éislo posudku: 260/2026

IV. PRILOHY

1. Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku ¢. D 900126 vydana spolo¢nostou LICITOR group,
a.s. zo dia 08.06.2026

2. Vyzva na poskytnutie sucinnosti pri obhliadke predmetu zalozného prava ¢ D 900126 vydana
spolo¢nostou LICITOR group, a.s. zo dna 08.06.2026

3. Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva €. 5352, k. 0. Vinohrady, vyhotoveny dna
22.07.2026 cez katastralny portal (udaje platné k 21.07.2026)

4. Kopia z katastralnej mapy na parcelu &. 19229/193, k. U. Vinohrady, vyhotovena dfia 21.07.2026 cez
katastralny portal

5. Uzemnoplanovacia informacia vydanad Mestskou ¢&astou Bratislava-Nové Mesto, ¢&. .
18870/6640/2026/UP/LUKA, zo dfia 15.06.2026

6. Ponuky realitnych kancelarii, zdroj: www.reality.sk

7. Fotodokumentacia z obhliadky nehnutelnosti
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyfa zapisana v zozname znalcov, timocnikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo a Ekondmia a
manazment, odvetvia Pozemné stavby, Odhad hodnoty nehnutelnosti, U&tovnictvo a danovnictvo,
Kontroling, pod evidenénym &islom 915853. Znalecky posudok je zapisany v denniku pod Cislom 260/2026.
Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.
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