v

Znalec: Ing. Igor Jirkovsky, Martinengova 1, 811 02 Bratislava,
evidencné Cislo znalca 914472,

opravneny podavat znalecké posudky z odbor

u stavebnictvo,

odvetvia - Odhad hodnoty nehnutelnosti - Odhad hodnoty stavebnych prac.
Kontakt: 0905 380 535; igorjirkovsky@stonline.sk

ECES

;adévatel’: Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie ¢. 1, Bratislava
Cislo spisu (uznesenia, objednavky): 0TS1402344 (SNM/14/116/MN)

ZNALECKY POSUDOK
¢.6/2014

Vo veci: Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku €.p. 1964/20 v k.u. BA - Staré Mesto pre Ucely odpredaja,
sukromnému zaujemcovi.

Pocet stran znaleckého posudku: 22
Z toho priloh: 9

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3




Ing. Igor Jirkovsky, sidny znalec v odbore Stavebnictvo, odvetvia ,Odhad hodnoty nehnutelnosti“ a ,Odhad hodnoty stavebnych prac*

l. UVODNA CAST

1.1 Uéel znaleckého posudku — pravny tkon:
Prevod vlastnickych prac k nehnutefnosti — predaj pozemku.

1.1.1. Uloha znalca: Stanovenie véeobecnej hodnoty pozemku &.p. 1964/20 v k.0. BA - Staré Mesto pre G&ely
odpredaja, sukromnému zaujemcovi

1.2 Datum vyziadania posudku: 26.8.2014 (dorucenie objednévky znalcovi 28.8.2014)
1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujlci na zistenie stavebnotechnického stavu):  2.9.2014
1.4  Datum, ku ktorému sa nehnutefnost’ alebo stavba ohodnocuje: Ill.kv. 2014
1.5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
1.5.1 Dodané objednavatelom :
e Objednavka znaleckého posudku €. OTS1402344 (SNM/14/116/MN)
Viypis z Listu vlastnictva ¢. 8925 — kopia
Képia snimky z Katastralnej mapy, parcela 1964/20, k.t Staré Mesto

Képia vypisu z Katastra nehnutefnosti SR, parcela 1964/20, k.U Staré Mesto — képia
Képia ziadosti Ing. Richarda Précika, Révova 32, na Magistrat ohladom odpredaja parcely €. 1964/20

1.5.2 Obstarané znalcom :
e Zistenie skutkového stavu nehnutefnosti na mieste a porovnanie s listinnymi dokladmi
Aktualny vypis z LV €. 8925 — cez Katastralny portél
Kdpia KM cez KP
Cenové podklady — ponuky RK
Fotodokumentécia

1.6. Pouzity pravny predpis:
ViyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
v zneni neskorSich predpisov.

1.7. DalSie pouzité pravne predpisy a literattira:

1) Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatefoch a 0 zmene a doplneni niektorych zékonov

2) Viyhl&Ska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zékon
€. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov

3) Zakon €. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

4) Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorSich predpisov.

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

6) Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

7) Marian Viyparina a kol. - Metodika vypottu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v

EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
8) Albert Bradac — Teéria ocenovania nehnutelnosti — STU Bratislava 2002 (ISBN 80-227-1780-0)
9) Realitné stranky na Internete
10) Miloslav llavsky, Milan Ni¢, Dusan Majdlch - Ohodnocovanie nehnutelnosti, Mipres 2012,
ISBN 978-80-971021-0-4
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1.8. Vlastnicke a evidenéné daje

UDAJE PODLA VYPISU Z LISTU VLASTNICTVA ¢. 8925
LV vydany: Katastralny portal
Dia: 30. 8. 2014; (18:55:24)
Okres: Bratislava |; Obec: BA-MC Staré Mesto; Kat. uzemie: Staré Mesto

Cast A: MAJETKOVA PODSTATA
PARCELY registra "E" evidované na mape urc¢eného operatu

Parcelné ¢islo Vymerav m2 Druh pozemku Pévodné k.u. Pocet¢. UO Umiest
pozemku
1964/ 20 85 Vodné plochy 0 1
Legenda:

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Ostatné parcely nevyziadané

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. ¢islo  Priezvisko, meno (nzov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné &islo (ICO) a Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) vilastnika

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, 81101 Bratislava 1/1
1

1.9 Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Obhliadku dotknutej parcely €. 1964/20 na Révovej 32 v Bratislave vykonal znalec po telefonickej dohode s uZivatefom
predmetnej parcely a suCasnym Ziadatelom o jej odkupenie, Ing. Richardom Précikom s manzelkou a to diia 2.9.2014.
Ugelom obhliadky bolo zistenie skutkového stavu predmetnej nehnutelnosti a naleZitosti potrebnych pre vypracovanie
Znaleckého posudku s Ulohou znalca, stanovit vSeobecnu hodnotu daného pozemku, evidovaného na LV 8925, k..
Staré Mesto, okres Bratislava |, pre Ucely odpredaja majetku Statu v sprave mesta Bratislava, sukromnej osobe,
v zmysle Zakona SNR €. 138/1991 Zb. ( §9a, odsek. 8, pismeno e*).

Znalec vramci obhliadky porovnal skutkovy stav s geometrickymi udajmi katastra (KM) a meranim overil skutocné
rozmery, tvar a umiestnenie parcely 1964/20, voCi existujucej stavbe a existujucemu oploteniu a vyhotovil
fotodokumentaciu aktualneho stavu daného pozemku, ktora tvori stcast tohto znaleckého posudku.

110  Osobitné poziadavky objednavatela: Neboli vznesené.
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.  POSUDOK

1.  VSEOBECNE UDAJE

Zakladnymi vychodiskami pre vypracovanie tohto znaleckého posudku su informacie, ziskané o posudzovanom
predmete — t.j. pozemku ¢€.p. 1964/20, dalej informacie o trhu nehnutelnosti — pozemkov v danej lokalite, vyber
vhodnej metddy posudzovania a Specifika konkrétnej transakcie.

11 Zakladné informacie o predmete posudzovania

%

Zobrazenie parcely 1964/20 v katastralnej mape.

& 1064/

\a 1,67
O

1965/7

VlySSie uvedené zobrazenie vychadza z aktualneho stavu katastrélnej
mapy, priCom posudzovana parcela ma obrys zvyrazneny zelenou giarou
a poloha stavajuceho oplotenia pozemku &.p. 1964/18 vr. parc. 1964/20,
uzivaného s rodinnym domom, postavenym na parcele 1964/4, je
vyznaCena preruSovanou Ciarou. Farebnymi kétami si v uvedenom
zobrazeni naznaCené niektoré zistené miery. Celkova vymera parcely
(85 m?) je roz€lenena do troch ploch, z ktorych dve sa dotykaju parcely
1964/18 a sU uzivané ako zahrada pri predmetnom rodinnom dome,
pricom ich ploSné vymery su vpisané do uvedeného zobrazenia a
Sipkami je vyznaCené priradenie vymer Kk prisluSnym zobrazenym
plocham. Tretia plocha (6,74 m?) zasahuje do susedného pozemku a je
spolu s parcelou €. 1965/7 uzivana spolu so susednym rodinnym
dvojdomom na parcelach 1965/14,16 (je na nej postavena drobna
zahradna stavba — vid' vedlajiu fotografiu pri zadnom oploteni parcely
1964/18 resp. 1964/20).
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Pozemok ma pretiahnuty nepravidelny obrys so zalomenim v tvare pismena ,L* resp. ,hokejky*, pri¢om Sirka
pozemku sa pohybuje zhruba v rozmedzi 1,7-1,8 m a celkova dizka je cca 48 m. Pozemok navézuje na parcelu
¢. 1965/6, s ktorou spolu tvori pozostatok pévodného pozemku na ktorom je ulozeny nefunkény kanalizacny
zbera€, o ktorom znalec nema dalSie infoméacie a podrobnosti len, Ze sa uz podla vyjadrenia BVS, nebude
v buducnosti vyuzivat.

Popisany a znazorneny pozemok, ktory je predmetom posudzovania, vzhfadom na svoj tvar a rozmery, sa javi
ako samostatne nevyuzitelny pozemok, ¢o ma negativny vplyv na jeho aktualnu hodnotu. V stéasnosti je
reélne vyuzivany, spolu s parcelou ¢. 1964/18, ako zahrada pri rodinnom dome na Révovej 32. Toto skutone
zistené vyuzitie nesuhlasi so spdsobom vyuzitia, zapisanym na LV €. 8925, kde je dana parcela vedena ako
parcela registra ,E* s vyuzitim ako ,vodna plocha“ €o je zjavna chyba pri zapise parcely na LV (na vypise
Z Katastra — nie na vypise z LV ale na vypise parciel reg. ,C* — je parcela vedena ako ,ostatna plocha“ a
v zozname druhov vyuZitia sa ostatné plochy nachadzaju hned nad ,vodnymi plochami®, takZe mozno
predpokladat, Ze do$lo k ,preklepu” pri zapise parcely na LV, ako bolo uZ vy$Sie spomenuté).

Pokial bude dany pozemok — parcela 1964/20, nie len realne ale aj pravne, pri¢leneny k pozemku naleziacemu
k rodinnému domu na Révovej 32 (parc. ¢. 1964/4) jeho hodnota bude totoZna s hodnotou celého pozemku pri
uvedenom rodinnom dome, Co v8ak nie je aktuélny stav. V suasnosti je posudzovana parcela ¢. 1964/20
samostatne nevyuzitelna (potrubie sa uz uloZit neda, lebo by viedlo od nikial nikam) a z pohladu jej si¢asného
vlastnika, ktorym je Stat resp. mesto Bratislava, ju mozZno povazovat za balastné viastnictvo, z ktorého
v sucasnosti neplynie vlastnikovi ziadny UZzitok. Odpredaj tejto parcely vlastnikovi niektorého z prifahlych
pozemkov, konkrétne aktudlnemu Zziadatefovi, sa javi ako Ucelny a zmyslupiny krok pri nakladani
s nepotrebnym majetkom Statu.

Vyber pouzitej metodiky

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou €.3 vyhladky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov. Vo vypocte su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické
postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypocétu vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a
stavieb", vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3).

V Case vypracovania posudku neboli dostupné relevantné podklady pre stanovenie vSeobecnej hodnoty
metédou porovnania, tj. Udaje o minimalne troch uskutonenych a overitelnych predajoch obdobnych
nehnutelnosti v danom mieste a ase. Udaje o prengjmoch obdobnych pozemkov v danych lokalitach a
v danom &ase nie su znalcovi zname a dostupné a preto nie je mozné pouzit na stanovenie VSH vynosovu
metddu. VSeobecna hodnota pozemku bola preto stanovena metddou polohovej diferenciacie.

Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie nehnutelnosti so skutoénym stavom,

najma vlastnickych vztahov a dokumentacie

Skutoény stav hodnoteného pozemku ¢.p. 1964/20 nezodpoveda druhu pozemku, ktory je uvedeny
v prisluSnom Liste vlastnictva €. 8925. V uvedenom LV je dana parcela evidovana ako ,vodna plocha“, avsak
vskutognosti sa jednd o zéhradu a zodpovedajlci druh pozemku by teda mal byt ,zahrady” (vo vypise parciel
reg. ,C* z Katastra nehnutelnosti SR je ta ista parcela evidovana ako ,ostatné plochy* ¢o taktieZ nezodpoveda
Skutkovému stavu a evidovanie pod druhom ,vodna plocha® je zjavny preklep , ku ktorému doSlo pri zapise
predmetnej parcely na LV). Ostatné zistené skutoCnosti ohfadom uvedenej parcely vykazuju zhodu
s evidovanym a zdokumentovanym stavom predmetného pozemku.

Vymenovanie nehnutelnosti v sulade s dokladmi o vlastnictve
Parcela &. 1964/20, v k.u. BA — Staré Mesto, evidovana v Katastri nehnutefnosti SR na LV ¢. 8925 — vid' képiu
v prilohach tohto ZP.

Vymenovanie nehnutelnosti ktoré nie su v silade s dokladmi o vlastnictve
Neboli zistené.
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2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutefnosti:

Posudzovany pozemok sa nachadza v lukrativnej vilovej Stvrti, ktora sa rozprestiera na juznom Ubo€i za
Hradnym kopcom az k mostu Lafranconi. V tejto oblasti sU postavené prevazne nad$tandardné rodinné domy a
vily vy38ieho aZ luxusného charakteru. Atraktivita tejto lokality je dana samotnym charakterom zastavby tohto
Uzemia kvalitnymi rodinnymi a bytovymi domami, blizkostou k centram hlavného mesta a najma Starého
Mesta, vhodnou orientaciou v juznom az juhozépadnom svahu na riekou Dunaj a mimoriadnymi vyhladmi na
mesto a prirodu za Dunajom, najma z vy$Sich poloéh celého UboCia. Prave natychto vysSie polozenych
miestach patria ceny pozemkov na vystavbu rodinnych domov k najvy3§im v Bratislave. Poloha posudzovanej
parcely neposkytuje az také moznosti vyhladu, ako vy$Sie polozené nehnutelnosti, aviak ostatné pozitiva tejto
lokality sa na Au vztahuju rovnako, ako na ostatné pozemky, ktoré sa tu nachadzaju. VysSie ceny pozemkov,
ktoré sa v danej lokalite pohybuju od zhruba 300 € za jeden meter Stvorcovy az do 1000 € aj viac, pri
mimoriadne poloZenych pozemkoch, uréuju aj Klientelu stavebnikov, ktori patria prevazne k majetnejSim
vrstvam obyvatelov mesta. Rodinny dom na Révovej 32, ktorého majitel je uZivatelom posudzovanej parcely,
sa nachadza medzi suvislou zastavbou izolovanymi rodinnymi domami, s vlastnymi zahradami, ako je to mozné
vidiet na nizSie zobrazene;j satelitnej snimke (RD na Révovej 32 je zvyrazneny Zltym oramovanim).

VSetky pozemky, vratane posudzovaného, v tejto oblasti su svahovité, ¢asto az strmé a teda je potrebné riesit
na nich mnoZzstvo terénnych Uprav, umoZziujucich ich Ucelné a praktické vyuZivanie, priCom sa tieto Upravy
Casto nezaobidu bez problémov, spdsobenych geologickou stavbou tohto Uzemia, kde prevazuju silno skalné
horniny. To Casto citelne zvySuje néklady na vystavbu rodinnych domov v tejto lokalite a aj preto tato lokalita
nepatri medzi tie, o ktoré by sa uchadzali zaujemcovia o lacné rodinné byvanie. Napriek tomu sa postupne
zastavali, najma v poslednych rokoch, aj pozemky terénne a geologicky znaéne komplikované a v tejto lokalite
je uz len minimalne mnozstvo ploch, ktoré by bolo eSte mozné zastavat rodinnymi domami, ¢o ma taktiez
vyznamny vplyv na ceny pozemkov v tejto lokalite. V poslednych rokoch sa vSak pod vplyvom ekonomicke;
krizy, tlak na kipu pozemkov na vystavbu rodinnych domov aj v tejto lokalite zniZil a realizacie predajov
pozemkov na vystavbu rodinnych domov st menej Casté, ako pred niekolkymi rokmi v ase stavebného boomu.

b) Analyza vyuzitia nehnutefnosti:
Vzhladom na vy$Sie popisany charakter lokality, v ktorej sa posudzovany pozemok nachadza je vyuZitie
pozemkov obmedzené hlavne na vystavbu rodinnych domov a nevyhnutnej infrastruktary. Dany pozemok
v suasnom stave sa vyuZiva ako su€ast zahrady pri rodinnom dome a Ziadne iné zmysluplné vyuZitie pref sa
neda predpokladat. Ako samostatny pozemok nema tato parcela praktické vyuzitie (vyjmuc Spekulativne ucely).
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c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Vzhladom na hore popisané technické moznosti vyuzitia daného pozemku, nemozno usudzovat na prakticky
Ziadne technické rizika a fyzické obmedzenia pri vyuzivani predmetného pozemku na také ucely, na aké sa
v suCasnosti vyuziva, t.j. ako stcast zahrady pri rodinnom dome. Pre akékolvek iné samostatné vyuzitie je
pozemok svojim tvarom a rozmermi nepouzitelny.

Jedna sa o neknihovany pozemok registra E KN, na ktory sa priamo, explicitne nevztahuju ziadne tarchy, takze
z pravneho hladiska sa taktiez nedali identifikovat Ziadne vyznamnejSie rizika, spojené s vyuzivanim a
nakladanim s danym pozemkom.

21 METODY VYPOCTU VSEOBECNEJ HODNOTY POZEMKOV

Podla vyhlasky ¢&. 492/2004 Z.z. , prilohy €. 3 sa pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemkov mézu pouzit
nasledujuce tri metddy vypoctu

1 — Porovnavacia metdda

2 —\/ynosova metoda

3 — Metdda polohovej diferenciacie.

Podla vyhlasky &. 492/2004 Z.z., prilohy &. 3, sa pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemkov niektorou
zvolenou metddou z vy$Sie uvedenych moznosti, postupuje podia nasleduijticich ustanoveni.
V danom pripade sa znalec priklonil k pouzitiu Metddy polohovej diferenciacie, €o je zdévodnené v bode 1.1.1.

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Pouzitie a spdsob vypodtu vSeobecnej hodnoty pozemkov metédou polohovej diferenciacie, je v spominane;
vyhladke €. 492/2004 Z.z. definované nasledovne:

E.3.1 VsSeobecna hodnota pozemkov v zastavanom tizemi obci, nepofnohospodarskych a nelesnych
pozemkov uvedenych vo vyhlaske Uradu geodézie, kartografie a katastra SR €. 79/1996 Z.z. v prilohe &. 1,
Casti C, okrem pozemkov podla oddielu 3 pism. ch) a vSeobecna hodnota pozemkov mimo zastavanych
uzemi obci uréenych na stavbu Uzemnym planom zdny alebo planom sidelného Utvaru, pravoplatnym
rozhodnutim o umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenim, vydanym v spojenom uzemnom a
stavebnom konani alebo pozemkov zastavanych hlavnou stavbou, sa vypocita podla zakladného vztahu

VSHroz = M. VSHy, [€],

kde

Mv— vymera pozemku v m2,

VSHw, - jednotkova v3eobecna hodnota pozemku v €/m2.

Jednotkova vSeobecné hodnota pozemku sa mdZe stanovit aj pre skupinu pozemkov.
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podia vztahu

VSHus = VHu . keo [€/m?2],

kde

VHuw, - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi podia nasledujlcej tabulky z metodiky
usSl:
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Klasifikacia obce - ndzov alebo fidaj podla poétu obyvatelov VH“':

eura/m

a) DBratislava 66.39
b) Krajské mesté: Nitra, Predov, Trenéin, Trnava, Zilina, KoSice, Banska Bystrica

a mesta: Piesfany, Vysoké Tatry, Trendianske Teplice 26,56

¢) Mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas, Martin 16,60

d) Ostatné okresné mesta so sidlom okresnych alebo obvodnych aradov 9,96

e) Ostatné obce nad 15 000 obyvatelov 6.64

f) Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatelov 4,98

g) Ostatné obce do 5 000 obyvatelov 3.32

krp - je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu

ka=ks.kv.kD.kp.k|.kz.kR [—],

kde koeficienty ks, kv, ko, ke, ki, kz a kr vyjadruju faktory ovplyviiujlice hodnotu pozemku a su definované vo
vyhlaSke 492/2004 Z.z. — podrobnejsi popis zvolenych faktorov vid nizSie v samotnom vypocte a v komentari.

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Pozemok Magistratu na Révove;j ulici, €.parc. 1964/20

Parcela Druh pozemku Vzorec ‘ REE Podiel |Vymera [m?]
vymera [m?]
1964/20 ostatna plocha 85 85,00 11 85,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 6. velmi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100 000
koeficient vséeobecne' obyvatelov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné 160
situacie ) obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti ’
rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatefov
K 4. nadstandardné rodinné domy; nad$tandardné bytové domy,
koeficient intevnzit Wusitia viacpodlazné nebytové stavby pre priemysel so Standardnym technickym 1,10
yvy zariadenim
koeficientz[:) ravnvch 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou 100
vzt’ahgv y Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), uzemie mesta ’
ke
koeficient obchodneja 2. obchodna poloha a byty 1,50
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. velmi dobré vybavenost (vaésia ako ,voda, kanal + plyn + NN¥) 1,40
infradtruktury pozemku
ko 5. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
koeficient povySujucich - POZEMKY S Vyrazne zvysenym zaujmom 0 KUpu, 2,10
fakiorov zohladnené v zvysenej vychodiskovej hodnote
kr - I , _
koeficient redukujicich 1?. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0.70
faktorov zastavby a pod.)
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Ing. Igor Jirkovsky, sidny znalec v odbore Stavebnictvo, odvetvia ,Odhad hodnoty nehnutelnosti“ a ,Odhad hodnoty stavebnych prac*

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Néazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,60*1,10*1,00 1,50 * 1,40 * 2,10 * 0,70 5,4331
Jednotkova hodnota pozemku VSHws = VHws * kep = 66,39 €/m?2 * 5,4331 360,70 €/m?
Véeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHy, = 85,00 m2 * 360,70 €/m? 30 659,50 €

Komentar k hodnoteniam

Popisy v stipci ,Hodnotenie“ maji vieobecny charakter a vztahuju sa k pozemkom, ktoré vykazujd niektor( z uvedenych
vlastnosti alebo obdobnu vlastnost resp. vlastnosti. Nie su teda popismi, orientovanymi na konkrétny pozemok,
hodnoteny v tomto znaleckom posudku.

Parcela ¢. 1964/20 — Révova ulica

ks - koeficient vSeobecnej situacie

Pre danu konkrétnu lokalitu vyhovuje popis: ,obytné Casti miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné obytné oblasti®.
PouZité bolo hodnotenie na hornej hranici zadefinovaného rozpatia. Dana lokalita patri k najlukrativnejSim oblastiam
Bratislavy z hladiska zaujmu o vystavbu luxusnych rodinnych domov a vil. Ostatné preddefinované popisy
s charakteristikami, ktoré sa uvadzaju v pouzitej metodike a v prilohe €. 3 k vyhladke 492/2004 Z.z. pre danu parcelu nie
su vyhovuijuce.

kv - koeficient intenzity vyuZitia

Pre danu konkrétnu lokalitu vyhovuje popis: ,nadstandardné rodinné domy*. PouZité bolo hodnotenie na hornej hranici
zadefinovaného rozpatia. Ostatné preddefinované popisy s charakteristikami, ktoré sa uvadzaju v pouZitej metodike a
v prilohe €. 3 k vyhlaske 492/2004 Z.z. pre danu parcelu nie su vyhovujlce.

ko - koeficient dopravnych vztahov

Popisana charakteristika ¢. 4, konkrétne ,cesta vlastnym autom do centra (10 min), Uzemie mesta“ vyhovuje pre popis
daného pozemku. K tomuto koeficienu pri uvedenej charakteristike neexistuje hodnotiace rozpatie, preto je aplikovana
preddefinovana hodnota ,1“.

ke - koeficient obchodnej a priemyselnej polohy

Pre danu lokalitu vyhovuje popis: ,byty“, nakolko v blizkom okoli sa nachadzaju rodinné domy a luxusné vily a objekty
uréené na prendjom. PouZité bolo hodnotenie na hornej hranici zadefinovaného rozpétia. Ostatné preddefinované
popisy s charakteristikami, ktoré sa uvadzaju v pouzitej metodike a v prilohe €. 3 k vyhlaske 492/2004 Z.z. pre danu
parcelu nie su vyhovujuce.

ki - koeficient technickej infraStruktury pozemku

Pre danu konkrétnu lokalitu vyhovuje popis: ,velmi dobré vybavenost (viac ako: miestne rozvody vody, elektriny,
zemného plynu)*. PouZzité bolo hodnotenie v strede zadefinovaného rozpétia. Ostatné preddefinované popisy
s charakteristikami, ktoré sa uvadzaju v pouzitej metodike a v prilohe €. 3 k vyhlaske 492/2004 Z.z. pre danu parcelu nie
su vyhovujuce.

kz - koeficient povySujucich faktorov

Pre danu konkrétnu lokalitu vyhovuje popis: ,pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohladnené v
zvySenej vychodiskovej hodnote* €o nebolo. PouZité bolo hodnotenie v hornej polovici zadefinovaného rozpétia. Ostatné
preddefinované popisy s charakteristikami, ktoré sa uvadzaju v pouzitej metodike a v prilohe €. 3 k vyhlaske 492/2004
Z.z. pre danu parcelu nie su vyhovujuce.

kr - koeficient redukujucich faktorov

Pre dany konkrétny pozemok vyhovuje popis: ,iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
zastavby,) “ nakolko sa jedna o malu vymeru pozemku, nevhodny tvar a rozmery a mozna zéstavba neprichadza do
Gvahy. PouZité hodnotenie znizuje cenu pozemku na 70 %, oproti cene bez aplikécie tejto redukcie.
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Ing. Igor Jirkovsky, sidny znalec v odbore Stavebnictvo, odvetvia ,Odhad hodnoty nehnutelnosti“ a ,Odhad hodnoty stavebnych prac*

Poznamka: Pre danu lokalitu bola znalcom preskimand Statisticky postacujica vzorka Styridsiatich ponuk na predaj
pozemkov, na realitnych strankach z aktualneho obdobia. V prilohach tohto znaleckého posudku je zaloZena tabulka so
Statistickym vyhodnotenim tychto ponuk. VSetky porovnavané pozemky sa nachadzaju v Starom Meste a z nich vacsina
bud priamo v danej lokalite alebo v jej blizkosti. Jedna z tychto ponUk sa dokonca tyka pozemku, ktory sa nachadza
v tesnej blizkosti posudzovaného pozemku na susednej ulici Na kopci a je v tabulke farebne odliSena - vid' spominanu
prilohu. Vysledkom Statistického vyhodnotenia je stanovenie zodpovedajucej priemernej jednotkovej ceny za ponukané
pozemky a rozptyl tejto ceny v medziach smerodajnej odchylky. Tato priemerna jednotkova cena je v danom pripade
514 €/m? a jej rozptyl v medziach smerodajnej odchylky definuje interval vyhovujucich cien od 355 do 672 €/m2.

Ak by nebol pouzity, vySSie uvedeny, koeficient redukujicich faktorov, potom vSeobecna jednotkova hodnota
konkrétneho daného pozemku, by bola 515,29 €/m?, ¢o je velmi blizka hodnota k vy33ie spominanej priemernej cene
pozemkov v danej lokalite. Prislusny tabufkovy vypocet uvedenej vieobecnej hodnoty, v zmysle pouzitej metodiky, je
pre informéaciu taktiez prilozeny v prilohovej Casti tohto znaleckého posudku. Pre ilustraciu vplyvu koeficientu
redukuijucich faktorov v danom konkrétnom pripade je v prilohach zaloZeny aj tabulkovy vypocet vSeobecnej hodnoty za
situacie, ked je aplikovana maximaina, metodicky povolena redukcia vSeobecnej hodnoty na 20 % (ak by napr. bol dany
pozemok nepredajny, kvéli nevyhovujucim uZitkovym parametrom). V tomto pripade by bola vSeobecna jednotkova
hodnota daného pozemku iba 103,06 €/m2. Uvedené vypoCty su v prilohdch k znaleckému posudku dolozené kvéli
tomu, aby si bolo mozné, pri aplikacii vysledkov tohto znaleckého posudku, vytvorit predstavu o aktualnom stave na trhu
nehnutelnosti v danom obdobi, v danej lokalite a o relacii vyslednej vSeobecnej hodnoty daného pozemku, stanovenej
tymto znaleckym posudkom, k realnym trhovym cenam.
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Ing. Igor Jirkovsky, sidny znalec v odbore Stavebnictvo, odvetvia ,Odhad hodnoty nehnutelnosti“ a ,Odhad hodnoty stavebnych prac*

. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

Pozemky:

V§eobecna hodnota metodou polohovej diferenciacie:

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

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

30 659,50 €

Nazov

VSeobecna hodnota [€]

Stavby
Pozemky

Pozemok Magistratu na Révovej ulici - parc. €. 1964/20 (85 m2)
Spolu VSH

30 659,50
30 659,50

Zaokrihlena VSH spolu

30 700,00

Veobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 30 700,00 €
Slovom: Tridsat'tisicsedemsto Eur

V Bratislave, 4.9.2014

Ing. Igor Jirkovsky
znalec z odboru stavebnictva,

odvetvie ,0dhad hodnoty nehnutelnosti*
a,0dhad hodnoty stavebnych prac*
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Ing. Igor Jirkovsky, sidny znalec v odbore Stavebnictvo, odvetvia ,Odhad hodnoty nehnutelnosti“ a ,Odhad hodnoty stavebnych prac*

IV. PRILOHY

Zoznam priloh:

1- Objednavka (1 strana A4)

2 — Ciastkovy vypis z Listu viastn. &. 8925 na parcelu ¢. 1964/20, k.0. BA-Staré Mesto (1 strana A4)

3 - Kbpia z Katastralnej mapy — na p.¢. 1964/20 (1 strana A4)

4 - Kopia vypisu z Katastra nehnutefnosti SR — vypis parciel registra ,C* (1 strana A4)

5- Ziadost o odpredaj parcely &. 1964/20 (1 strana A4)

6 - Informativny vypocet vSeobecnej hodnoty bez uplatnenia redukujucich faktorov ceny (1 strana A4)

7 - Informativny vypoCet vSeobecnej hodnoty s uplatnenim max. redukéného koeficientu (1 strana A4)
8 - Statistické vyhodnotenie ponuk RK, BA — Staré Mesto, pozemky v danych lokalitach (1 strana A4)

9 — Fotodokumentacia (1 strana A4)

Spolu prilohy: 9 stran A4
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Ing. Igor Jirkovsky, sidny znalec v odbore Stavebnictvo, odvetvia ,Odhad hodnoty nehnutelnosti“ a ,Odhad hodnoty stavebnych prac*

Okres: Bratislava |

Obec: BA-m.¢. STARE MESTO
Katastralne Uzemie: Staré Mesto

Priloha 2

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Vytvorené cez katastralny portal

Datum vyhotovenia 30.08.2014
Cas vyhotovenia: 18:55:24

CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &.

8925

CAST A: MAUETKOVA PODSTATA

Parcelné ¢islo

1964/ 20
Legenda:

Umiestnenie pozemku:

Vymeravm2 Druh pozemku

PARCELY registra "E" evidované na mape uréeného operatu

Pévodné k.u. Poceté. UO  Umiest
pozemku
85 Vodné plochy 0 1

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Ostatné parcely nevyzZiadané

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. éislo Priezvisko, meno (nézov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné ¢islo (ICO) a Spoluvlastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) vilastnika

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, 81101 Bratislava 1/1
1
1o :
Poznamka Poznamenava sa podanie zaloby o uréenie vlastnictva k nehnutelnostiam parc.¢.10375/1,

Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia

Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia

Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia

Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia

Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia

10375/2, 10375/3 a navrh na vydanie predbezného opatrenia na Okresnom stde Bratislava
| diia 7.5.2014 pod €.25C/85/2014, P-1652/14

Zak.180/95

ROEP-Rozhodnutie Spravy katastra pre hlavné mesto SR Bratislavu &. 3/2010/ROEP Staré
Mesto zo diia 15.10.2010

Zak.138/91

B20, &d.727/61, Zak.138/91

B16, ¢d.1713/63, Zak.138/91

B30, ¢d.1718/63, Zak.138/91

B10, ¢d.1717/63, Zak.138/91

B18, ¢d.578/61, Zak.138/91

B3, ¢d.988/63, Zak.138/91

B10, &¢d.586/61, Zak.138/91

B1, ¢d.146/43, Zak.138/91

PVZ 41/67, 473/92. Zak.138/91

B12, ¢d.570/61, Zak.138/91

KZ 5644/419-M/1970, ,Zak.138/91

HZ ¢.3662/862/M, PVZ 19/68. Zak.138/91

HZ €.2942/742-M/Mi/L/67, PVZ 166/67. §2 zakona ¢.138/91 Zb, Rozhodnutie &. O-
8/2009/ROEP/SM-92

§2 ods.2 zakona ¢.138/91 Zb,Rozhodnutie ¢. O-8/2009/ROEP/SM-129

HZ €.4510/662-M/1969, PVZ 139/69. §2 zakona ¢.138/91 Zb, Rozhodnutie &. O-
8/2009/ROEP/SM-66 .

PVZ 41/67, 473/92. §2 ods.2 zakona ¢.138/91 Zb,SRozhodnutie &. 0-8/2009/ROEP/SM-131
Delimitaény protokol zo dna 31.5.1994, PVZ 994/94

§2 ods.2 zakona ¢.138/91 Zb,Rozhodnutie ¢. O-8/2009/ROEP/SM-127

HZ ¢.5607/1276-M/1967, PVZ 7/68. Zak.138/91

HZ ¢.4494-1024-M/Mi/67, PVZ 8/68. §2 zakona ¢.138/91 Zb, Rozhodnutie ¢&. O-
8/2009/ROEP/SM-76

Vyhl.¢.144/1959, PVZ 95/68. Zak.138/91

HZ 6157/1357-M/1968, §2 ods.2 zakona ¢.138/91 Zb, Rozhodnutie ¢. O-8/2009/ROEP/SM-126

HZ €.472/119, PVZ 69/68. §2 ods.2 zakona €.138/91 Zb, Rozhodnutie &. O-8/2009/ROEP/SM-
126

Informativny vypis

Znalecky posudok &. 6 / 2014

112 Aktualizacia katastralneho portalu: 28.08.2014
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Ing. Igor Jirkovsky, sidny znalec v odbore Stavebnictvo, odvetvia ,Odhad hodnoty nehnutelnosti“ a ,Odhad hodnoty stavebnych prac* Priloha 3

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Informativna kopia z mapy
Vytvorené cez katastralny portal

Okres: Bratislava | 30. augusta 2014 19:44

Obec: BA-m.&. STARE MESTO
Katastralne Gizemie: Staré Mesto
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Priloha 4

Ing. Igor Jirkovsky, sidny znalec v odbore Stavebnictvo, odvetvia ,Odhad hodnoty nehnutelnosti“ a ,Odhad hodnoty stavebnych prac*
TATO LISTINA JE NEVEREJNOU LISTINOU A JE NEPOUZITEINA NA PRAVNE UKONY !
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI
Ukres : 101 Bratislava T Udaje aktudlne k : 30.04.2014
Obec : 028 595 BA-m, ¢, STARE MESTO

Katastralne Qzemie: 804 0%€ Staré Mesto Zas vyhotovenia @ 10:58:08

VYPIS PARCIEL REGISTRA "C"

PARCELA registra "C" evidovani na katastrilnej mape

Datum wvyhotovenia: 18.07.2014

Parcelné Vymera Druh Spdsob  Druh Umiest. Pravny C.:!s
SRS v om2 pozenku vyuf.p. chr.n pozemku . :luh mapy
1964 /20 85 Ostatné plochy 37 1 30021

Iné Gdaje:

vravoy vetiah < pozemku nie jo evidovany na liste vlastnictva.
[.egenda:

Kod spésobu vyuZivania pozemnku

37 - Pozemck, na ktorom st skaly, svahy, rokliny, vymcle, vyscké medze

8 krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré neposkytuja trvaly G¥itok

Kod umiestnenia pozemku
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom fizemi obce

Vylatovend programom WISKAN - VUGK 2003-9
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Ing. Igor Jirkovsky, sidny znalec v odbore Stavebnictvo, odvetvia ,Odhad hodnoty nehnutelnosti“ a ,Odhad hodnoty stavebnych prac* Priloha 6
Pozemok Magistratu na Révovej ulici (bez uplatnenia redukéného koeficientu)
Parcela Druh pozemku Vzorec _ Spolu n| Podiel (Vymera [m?Z]
vymera [m?]
1964/20 ostatna plocha 85 85,00 11 85,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
K 6. velmi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100 000
" . obyvatelov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné obytné
koeficient vSeobecnej blasti s dobrv eni hlad Kluzi blasti rodinnvch 1,60
situAcie oblasti s dobrym osyet enim a vyhladom, ex , uzivne oblasti rodinnyc
domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
k 4. nad$tandardné rodinné domy; nadstandardné bytové domy,
v ... viacpodlazné nebytové stavby pre priemysel so Standardnym technickym 1,10
koeficient intenzity vyuzitia _ .
zariadenim
ko . . , .
koeficient dopravnych 4 pozemky \{[ tesnf[ej b:lzl<to§t| protstrlezku hrotma(irg)ej QOprgvy S.dObl’Olil 1,00
vztahov Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Uzemie mesta
Kp
koeficient obchodneja 2. obchodna poloha a byty 1,50
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. velmi dobré vybavenost (vaésia ako v bode 3) 1,40
infradtruktury pozemku
ke 5. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
koeficient povySujucich  ~" " A e Y . . ’ 2,10
zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr - I . .
koeficient redukujdcich 1?. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 1,00
zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov \ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie i1(P80= 1,6071,1071,0071,50 71,407 2,10 77616
Jednotkova hodnota pozemku VSHuwy = VHus * kep = 66,39 €/m2 * 7,7616 515,29 €/m?
V&eobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHy, = 85,00 m2 * 515,29 €/m? 43 799,65 €

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | V3eobecna hodnota [€]

Stavby
Pozemky

Pozemok Magistratu na Reévovej ulici - parc. €. 1964/20 (85 m?) 43 799,65
SpoluVSH 43 799,65
Zaokriihlena VSH spolu | 43 800,00
Vieobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 43 800,00 €
Slovom: Styridsattritisicosemsto Eur
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Pozemok Magistratu na Révovej ulici (s uplatnenim maximéinej hodnoty redukéného koeficientu)

Parcela Druh pozemku Vzorec - Spolu Podiel |Vymera[m?]
vymera [m?]
1964/20 ostatna plocha 85 85,00 11 85,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
K 6. velmi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100 000
S . obyvatelov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné obytné
koeficient vSeobecnej . , , Ly , Lo 1,60
situacie oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych
domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
K 4. nadstandardné rodinné domy; nad$tandardné bytové domy,
v ... viacpodlazné nebytové stavby pre priemysel so Standardnym technickym 1,10
koeficient intenzity vyuzitia __ .
zariadenim
ko o . , .
koeficient dopravnych 4 pozemkly \{[ tesnfj bl:zkct)stJ prosttrledk; hromtadnﬁjodopravy' S doprou t 1,00
vztahov Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta
ke
koeficient obchodneja 2. obchodna poloha a byty 1,50
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej | 4. velmi dobra vybavenost (viac ako voda, plyn, elektro) 1,40
infradtruktury pozemku
e 5. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
koeficient povySujucich =" "o . L - . ’ 2,10
zohladnené v zvysenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr - I . .
koeficient redukujicich 1?. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0.20
zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov \ Vypocet \ Hodnota
Koeficient polohovej diferencicie SPSOZ 1,6071,1071,0071,507 1,407 2,10 1,5523
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwy * kep = 66,39 €/m2 * 1,5523 103,06 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHyy = 85,00 m2 * 103,06 €/m? 8760,10 €
REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY
Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
Pozemok Magistratu na Révovej ulici - parc. €. 1964/20 (85 m2) 8760,10
Spolu VSH 8 760,10
Zaokrihlena VSH spolu 8 800,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 8 800,00 €
Slovom: Osemtisicosemsto Eur
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FOTODOKUMENTACIA

Zadna Cast zahrady — parcela 1964/0 j pozdl oplotenia Bocna (vychodna) Cast zahrady — parcela 1964/20 leZi pri

bo¢nom plote

Bocné (vychodné) oplotenie pozemku pri RD na Révovej 32 Zaciatok parcely 1964/20 pri ulici
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov,
vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pod €. 1554/05-51 zo dfia 19.4.2007 pre odbor
Stavebnictvo a odvetvia Odhad hodnoty stavebnych prac, Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné Cislo
znalca 914472.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym Cislom 6 /2014 znaleckého dennika ¢.2.

Znalecky ukon a vzniknuté néklady uctujem podra vyuctovania na zéklade prilozeného dokladu
Cislo 7 /2014.

Ing. Igor Jirkovsky
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