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Znalec:

Ing. arch. Milan Haviar, evidenéné &islo 914954

Znalec v odbore Stavebnictvo, odvetvie Odhad hodnoty nehnutel'nost

811 04 Bratislava, Prazska 27 tel. 0903 461 223, e-mail: milanhaviar@gmail.com

Zadavatel:

Hlavné mesto SR Bratislava
Primacialne namestie ¢.1
814 99 Bratislava I.

Cislo spisu {objednavky): 0TS2204882, pisomné zo dfia 21.10.2022

ZNALECKY POSUDOK
Cislo 28/2022

Vo veci: stanovenie vieobecnej hodnoty - stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti - pozemkov registra ,C"
KN vk. 0. Staré Mesto parc. ¢. 4757/27 (vymera 1655 m2), parc. . 4757/48 (vymera 130 m?) zapisané na LV & 10 a

parc. ¢. 4755/1 (vymera 485 m?) zapisana na LV &. 1656, obec Bratislava - m. & Staré Mesto, okres Bratislava 1., pre
Gi¢el prevodu nehnutel'nosti

Pocet listov (z toho priloh): 24 listov formatu A4 (z toho priloh 12 listov)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3x rovnopis + 1x CD



Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 28 /2022

. OVOD

1. Uloha znalca: Podla objednavky 0TS2204882 zo diia 21.10.2022 je znaleckou iilohou stanovenie vieobecnej
hodnoty nehnutelnosti - pozemkov registra ,,C* KN v k. . Staré Mesto parc. €. 4757/27 (vymera 1655 m2), parc. ¢&.
4757/48 (vymera 130 m?) zapisané na LV ¢. 10 a parc. ¢ 4755/1 (vymera 485 m?) zapisana na LV €. 1656, obec
Bratislava - m. €. Staré Mesto, okres Bratislava l.

2. Uéel znaleckého posudku: prevod nehnutelnosti.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujiici na zistenie stavebno-technického stavu):
24.10.2022

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 24.10.2022

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zaddvatel'om:

e Objednavka 0TS2204882, zo dia 21.10.2022, Hlavné mesto SR Bratislava, 1xA4

e Uzemnoplanovacia informacia, MAGS OUIC 62326/2022-492887, oddelenie usmeriiovania investicnej
¢innosti, zo dila 21.10.2022, 4xA4

b) Podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Vypis z listu vlastnictva ¢. 10, Parcela
registra "C"” evidovana na mape uréeného operatu, okres Bratislava 1, Obec BA-m.¢. Staré Mesto, katastralne
zemie Staré Mesto, zo diia 28.10.2022, 82xA4

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Vypis z listu vlastnictva ¢. 1656, Parcela
registra "C" evidovana na mape ur¢eného operatu, okres Bratislava I, Obec BA-m.¢. Staré Mesto, katastralne
tuzemie Staré Mesto, zo diia 28.10.2022, 51xA4

e Kopia katastralnej mapy, Vyhotovené z ISKN, okres Bratislava I, Obec BA-Staré Mesto, katastralne tizemie
Staré Mesto, zo diia 27.10.2022, 1xA4
Ponuky realitnych kancelarii, www.nehnutel'nosti.sk, www.pozemky.sk
Vysledky obhliadky nehnutel'nosti zo diia 24.10.2022
Fotodokumentacia skutkového stavu pri obhliadke

6. PouZité pravne predpisy a literatira:

e VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z. z. o stanoveni vieobecnej
hodnoty majetku v platnom zneni.

e Zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoé&nikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych zikonov
v platnom zneni.

® VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 228/2018 Z. z. ktorou sa vykonava zakon &.
382/2004 Z. z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni.

® Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 213/2017 a €. 107/2016 Z. z. ktorou sa meni
a dopliia vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonava
zékon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov
v zneni neskors$ich predpisov.
Zakon ¢.50/1976 Zb. o lizemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.
Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zdkon NR SR & 162/1995 Z. z. o Kkatastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (katastralny zdkon) v platnom zneni.

® Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska unlerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

® Miloslav llavsky, Milan Ni¢, Du$an Majduch - Ohodnocovanie nehnutelnosti, ISBN 978-80-971021-0-4,
Mlipress, 2012.

® Uzemny plan hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy rok 2007 v zneni zmien a doplnkov, Uzemny
plan zény Mudrotiova (juhozapad) v zneni zmien a doplnkov.

7. Definicie posudzovanych velitin a pouzitych postupov:

a) Definicie pojmov
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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar. Cislo posudku: 28 / 2022

Veobecna hodnota (VSH)

V3eobecna hodnota je vysledna objektizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnej$ej ceny ku diiu chodnotenia, ktorii by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej
sutaZe, pri poctivom predaji, ked’ kupujici aj predavajici budd konat s patriénou informovanostou i
opatrnost'ou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohniitkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s daitou z pridanej hodnoty.

b) Definicie pouZitych postupov
Stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivajii metédy:

e Met6da porovnavania (Pri vypotte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspoii
troch pozemKkov. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na
odli$nosti porovnavanych pozemkov a chodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypodlita
kapitalizaciou budiicich od¢erpatel'nych zdrojov potas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

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
vieobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouZitej metody na stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov:

Pouzitd je metéda polohovej diferencidcie.

Vyber pouZitej metédy pre stanovenie VSH som rozhodol po posiideni moZnosti pouZitia ostatnych metéd:

Pre pouZitie vvnosovei metddv na stanovenie vieobecnej hodnoty som nemal k dispozicii potrebné tidaje, resp.
najomné zmluvy na podobné pozemky.

Porovnavacia metdda stanovenia vseobecnej hodnoty je vyli¢end z dévodu nedostatku podkladov pre danu
lokalitu a typ nehnutelnosti. Udaje o skuto¢ne realizovanych kiipnych cenach nehnutelnosti nie st znalcom
dostupné a existujiice databazy realitnych spolo¢nosti nie su dostatoéne preukazatelné, aj ked' porovnanie cien
nehnutel'nosti v danom mieste a ¢ase pri ich prevodoch je najvhodnej$ou metédou pre stanovenie VSH. V sii¢asnych
podmienkach SR vsak nie st pre §irSie uplatnenie tejto met6dy vytvorené potrebné podklady.

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz=M * VSHM; [Eur],

kde M - vymera pozemku v m?
VSHyw - jednotkova vieobecna hodnota pozemku v Eur/m?2
kep - koeficient polohovej diferenciacie

Jednotkova vieobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu:

VS8Hpoz = VHw; *kep  [Eur/m?],

kde VHy; - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je stanovena podla tabul'ky - Klasifikacia obce
vyhlasky ¢.213/2017 Z. z. v platnom zneni.

Koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podla vztahu:

kep = ks * kv * Kp * ke * ki * kz * kg

kde

ks - koeficient vieobecnej situacie (0,70 - 2,00),

kv - koeficient intenzity vyuZitia (0,50 - 2,00),

Intenzita vyuZitia pozemkov sa posudzuje podl'a skutoéného vyuzitia pozemkov k rozhodnému datumu.
ko - koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20),

ke - koeficient funkéného vyuzitia izemia (0,80 - 2,00),
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o arch. Milan Haviar Cislo posudku: 28 /2022

nie hodnoty koeficientu funkéného vyufitia sa posudzuje podl'a izemnoplanovacej dokumenticie platnej k

'. smu datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa urluje v nadvéznosti na atraktivitu
jzovanej lokality 2 zastavovacie podmienky.

_ koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80 - 1,50),

chnickd infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohladu moZného priameho napojenia cez vlastné, pripadne

= né pozemky {napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odporti¢anom intervale je zdvisld od narocnosti

anénej, technickej a pod.) suivisiace] s napojenim.

_ koeficient povysujicich faktorov (1,00 - 3,00),

wviujice faktory moZno pouZit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebe

edchadzajticich koeficientoch.

_ koeficient redukujicich faktorov (0,20 - 0,99),

edukujtice faktory mozZno pouZit, ak uZ neboli zohl'adnené vo vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajiicich

sficientoch.

zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota Kkeeficientu redukujicich faktorov stanovi s ohladom na

dpokladant hodnotu zavady.

Vlastnicke a evidencné tdaje:
1V popisnych idajoch katastra st nehnutel'nosti evidované na LV €. 10 v k. 11 Staré Mesto nasledovne:

- MAJETKOVA PODSTATA
PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

_ -celné tislo | Vymera Druh pozemku Spasob | Druh chranenej Spolotna Umiest. Druh
vm2 VYUZp nehnutel'nosti |nehnutelnost| pozemku | pravneh
o vztahu
4757727 1655 Ostatna plocha 37 1 1
4757/48 130 Zahrada 4 1 1

Plomba vyznadena na zdklade Z-1470/2000 (Predmet listiny zadany v poznamke)

Spasob vyuZivania pozemku

37 Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy,
ktoré neposkytuji trvaly uZitok
4 Pozemok prevaZne v zastavanom tzemi obce alebo v zdhradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina,

| ovocie, okrasna nizka a vysoka zelefi a iné pol'nohospodarske plodiny

Spolo¢na nehnutelnost

1 Pozemok nie je spoloénou nehnutel'nostou
Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

] Vlastnik
E’flradové Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
tislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
. Datum narodenia, rodné &slo / 1C0 / Iny identifikagny tidaj
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 1/1
814 99, SR, 1C0: 603481

Titul nadobudnutia podla LV

.. . Pocet vlastnikov: 1
CAST ¢: TARCHY
Bez tiarch

b2) v popisnych idajoch katastra st nehnutel'nosti evidované na LV & 1656 v k. G Staré Mesto nasledovne:
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A
PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape
Druh pozemku Spdsob | Druh chranenej Spoloéna Umiest. Druh
VyuzZ.p nehnutel'nosti |nehnutel'nost| pozemku | pravneh
o vztahu
Zahrada 4 1 1

ob vyuZivania pozemku

Pozemok prevaZzne v zastavanom Gzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina,
ovocie, okrasna nizka a vysoka zelefi a iné po'nohospodarske plodiny

oéna nehnutelnost

ozemok nie je spolofnou nehnutelnostou

astnenie pozemku

ozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

o7 B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY
Vlastnik

Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel

Datum narodenia, rodné éislo / ICO / Iny identifikaény Gdaj
Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 1/1
814 99, SR, IC0: 603481

Titul nadobudnutia podla LV

Pocet vlastnikov: 1

Udaje o obhliadke predmetu posidenia:

Obhliadku spojent s miestnym Setrenim som vykonal bez Gtasti vlastnika nehnutelnosti - pozemku. Pred
obhliadkou boli doloZené podklady dodané zadavatelom. Ohodnocované pozemky su umiestnené pri verejnom
\priestore a obhliadka bola vykonand priamo na pozemkoch, pretoZ vstup na pozemok zo strany ulice nebol
uzavrety. Pri obhliadke boli vyhotovené fotografické zabery skutkového stavu pozemku s okolim. K obhliadke
nehnutel'nosti som zabezpecil z katastralneho portilu vypis z katastra nehnutelnosti a képiu z mapy. Pozemky sii
pristupné z verejného priestoru anie si z asti zastavané budovami. Na mieste neboli najdené hrani¢né prvky
vymedzujiice hranice pozemkov. Hranice pozemkov od susednych parciel boli identifikované podla polohy vo

vztahu k polohe oplotenia, susednych objektov, chodnikov, obrubnikov. Fotodokumentacia bola vyhotovené pri
obhliadke.

d) Technicka projektova dokumenticia:
Predmetom ohodnotenia je pozemok a nie stavba, preto sa neporovnavala projektova technicka dokumentacia.

€) Udaje katastra nehnutel'nosti:

P_"Skytnuté, pripadne znalcom ziskané ldaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutoénym stavom. Bol
Zisteny rozdiel v popisnych a geodetickych tidajoch katastra - chybaji tidaje o stavbach na pozemku. K obhliadke
neboli poskytnuté nadobudacie doklady, preto nebol zistovany pravny silad vlastnickych dokladov so
skutoénost'ou,

Ohodnocované nehnutel'nosti nemaju evidovanu tarchu.

Ohodnocované nehnutel'nosti nemajii evidované vecné bremeno.

Pristup na pozemky je zabezpeleny z miestnej komunikacie Lovinského ulica na parcele EKN & 21591 k. 1. Staré
Mesto a vlastnikom je podl'a LV & 8925 Hlavné mesto SR Bratislava.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom chodnotenia:
Pozemky v spoluvlastnickom podiele 1/1, k. 0. Staré Mesto parc. &.:

® 4757/27, 0 vymere 1655 m?, ostatna plocha,

® 4757/48, o vimere 130 m2, zihrada,

® 4755/1, o vymere 485 m?, zahrada.

B) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
nie sy,
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2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti: Predmetna nehnutelnost’ sa nachadza v katastrdlnom dGzemf Staré Mesto, v
mestskej casti Staré Mesto. v okrese Bratislava I, v hlavnom meste SR v lokalite bloku medzi Lovinského a
Bohiifiovou ulicou pri severozapadnom okraji Horského parku v severozipadnej polohe mestskej ¢asti. Jedna sa o
obl'ibenti mestsku ast Bratislavy s polyfunkénou zistavbou a s bohatym zastipenim prirodnych prvkov. Blizke
okolie, v minulosti aj v sti¢asnosti patri k polyfunkénym ¢astiam v meste, so zastavbou objektov spojenych s
byvanim v rodinnych a bytovych domoch, objektov obéianskej vybavenosti, §kolstva a 3portu v prirodnom
prostredi.

V blizkosti nehnutel'nosti sa nachddza Horsky park, botanicka a zoologicka zédhrada.

Pozemok je hlavne rovinny. V mestskej ¢asti je dobre rozvinutd obéianska vybavenost. V mestskej Casti je
dostatocnd kompletna zakladna obcianska vybavenost - obchody, sluZby, zdravotné strediska, materské 3koly,
zakladné §koly, vyssia vybavenost' - centralne trady a dostatoéna moZnost $portového vyZitia.

Je vyborné dopravné spojenie do ostatnych mestskych &asti, rychle napojenie na dialni¢nu siet, nakol'ko
nehnutel'nost sa nachadza v blizkosti dopravného okruhu (Brnenska ulica, Mlynska dolina) a trasovania dial'nice D2
uzemim mestskej ¢asti. PeSia dostupnost na zastavky MHD (autobus, trolejbus) je v trvani cca 3-8 minit.
Nezamestnanost v danej lokalite je mens$ia ako 5%.

V lokalite si umiestnené v§ft ir;iiniers_ke_sie\te. Konfliktné skupin & ite nenachadzaju.

- oy ~ Ol

Xy ) .

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:

. a
.taz . -
. L L
..7'_- -
i
% Gina s,
iatutFs
3t 8
- W1 -
Wi 10 :
L i (E RS L]
NG o= 20 NN
Attt 1s 3

Podl'a izemnoplanovacej informacie, ktora je v prilohe posudku, Uzemny plan HL. mesta SR Bratislavy, rok 2007,
v zneni zmien a doplnkov pre tzemie, ktorého siiéastou je pozemok parc. & 4757/27, 4755/1 a 4757/48 funkéné
vyuZitie izemia malopodlaZna zastavba obytného tizemia, kéd 102, stabilizované tizemie. Stabilizované tizemie je
uzemie mesta, v ktorom iizemny plan ponechava sii¢asné funkéné vyuzitie a predpoklada mieru stavebnych zasahov
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evazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa zdsadne nemeni charakter
stabilizovaného uzemia.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

po obhliadke kon3tatujem, Ze neboli zistené Ziadne rizika, ktoré by mohli negativne ovplyvnit' sii¢asné vyuZivanie
nehnutelnosti, vlastnictvo k nehnutelnosti je vysporiadané. Cez pozemok parc. ¢. 4757/27 prechadza kanalizalny
sberal. Predmetné pozemky sa nachadzaju v uzemi, pre ktoré sa obstarava Uzemny plan zény Patrénka a proces
obstaravania je vetape prerokovavania udzemnoplanovacej dokumenticie. Prijatim dokumenticie bude
Podrobnejéia regulacia uzemia. V budiicnosti sa nepredpokladaji vyraznejSie zmeny v okolitej zistavbe, ktoré by
mali vplyv na existenciu predmetnej nehnutelnosti

2.1 POZEMKY

Priemerna cena stavebnych pozemkov v Bratislava kobdobiu ohodnotenia je cca 280 €/m? a stavebnych
pozemkov je cca 230 €/m?2. Udaj za okres BA 1. je publikovana priemerna cena stavebnych pozemkov vo vyike cca
280 €/m? a pozemkov je nad 300 €/m?2.

K obdobiu ohodnotenia je cena zverejnenych cien stavebnych pozemkov v Starom Meste podla inzercie realitnej
kancelarie - Nehnutelnosti.sk v rozmedz{ cca 750 € aZ 1100 €/m? pri zohladneni extrémov. Pri¢om ceny vysoko
prevySuji priemerné ceny nakol'ko si pri inzercii uvadzané hlavne ako cena dohodou, ktora nevstupuje do vypoétu
priemernych cien.

Prehlfad vyvoja priemernych cien pozemkov na trhu nehnutelnosti v predmetnom okrese je dokumentovany
v prevzatom grafe z portadlu www. nehnutel'nosti.sk v prilohe posudku - Ponuky realitnych kancelarii.

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 1dentifikacia pozemku: Pozemok registra "C" KN k.u. Staré Mesto

POPIS

Pozemky parc. & 4757/27, 4755/1 a4757/48 sl umiestnené v zastavanom uzemi obce. Jednotlivé parcely spolu
tvoria kompaktny tvar abstrahovaného predizeného lichobeZnika rozmerov zakladni cca 15,0 m a 38,0m a vy3ky cca
82,0m, ktory je orientovany v smere dlhsej strany pozdiZ obsluznej komunikacie. Celkova vymera je 2270 m2. Na
pozemkoch parc. & 4757/27 a 4757 /48 je umiestneny kanalizaény zberaé profilu DN1200 a na parc. & 4757/27 jev
profile DN1000/1500 zatrubneny potok z Horského parkuy, Bidkova ulica.

Kompletné inZinierske siete st lokalizované v pril'ahlej komunikacii - Lovinského ulica.

Pozemok parc. & 4757/27 ma nekompaktny tvar zloZeny s abstrahovaného lichobesnika rozmerov zakladni cca
20,0m a 30,0 m s vy3kou cca 38,0m a obdlZnika rozmerov cca 35,0m x 15,0 m. ktory je orientovany dlh3ou stranou
vsmere obsluznej komunikacie. Pozemok je rovinny v fasti mierne svazity. je oploteny zo SZ aSV strany
beténovym plotom. Na pozemku je hlavne spevnena beténova plocha a na &asti pozemku je rastly terén s vegetaciou
- vzrastlé stromy, kriky a naletova neudrZiavana zelefi. Na pozemku je umiestnena aj ¢ast’ panelovej garaze pri
vjazde na pozemok, objekt plechovej gardZe s odpadom, maly murovany rozpadaitici sa objekt murovany v zadnej
Casti pozemku s prerastenym krikovym porastom. Na pozemku je aj kanalizatna $achta nad kanalizaénym potrubim.
Zo strany ulice je ocel'ovy plot s vratami, ktoré boli v ¢ase obhliadky otvorené. Cez pozemok je pristupny pozemok
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parc. & 4757/48 ako aj 4755/1. Vstup a vjazd na pozemok je zo strany Lovinského ulice, kde hrani¢i s verejnym
priestorom pozdl? chodnika komunikacie.

Pozemok parc. & 4755/1 mé kompaktny tvar abstrahovaného trojuholnika s zakladfiou dfiky cca 19,0 m
aodvesnami dizky 50,0 m a 60,0 m. rozmerov cca 2,5 m x 2,0 m, ktory je orientovany dlh3ou stranou v smere
obsluznej komunikacie. Pozemok je rovinny v terénnom zlome voti par. & 4757/27. Je oploteny z dvoch strdn od
susednych pozemkov zo SZ a SV strany. Na pozemku je neudriiavana zeleii. Vstup na pozemok je zo susednych
pozemkov.

>>/

Pozemok parc. é. 4757/48 ma kompakiny tvar abstrahovaného rozmerov cca 12,0 m x 11,0 m. Pozemok je
rovinny. Je oploteny z dvoch stran od susednych pozemkov z SV a }V strany. Na pozemku sd vzrastlé stromy, kriky
a naletova neudrZiavana zelef. Pristup na pozemok je z neoplotenej strany z parc. €. 4757 /27.

Koeficient povySujucich faktorov uréujem odbornym odhadom znalca v hodnote 3,00 z nasledujticich dévodov:
pozemky sii s vyrazne zvy$enym ziujmom o kipu v lukrativnom prostredi, blizkosti rekreacného tizemia a centra
mesta.

Koeficient redukujticich faktorov uréujem odbornym odhadom znalca v hodnote 0,80 z nasledujticich dévodov:

cez pozemKy je vedeny kanaliza¢ny zbera¢ a zatrubneny potok, obmedzujiica moZnost zastavby, pozemok v
terénnom zlome.
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Spolu Spoluvlastnicky . L
Parcela Druh pozemku ¢mena m?] podiel Vymera [m?2]
4757/27 ostatna plocha 1655,00 1/1 1655,00
475748 zahrada 130,00 1/1 130,00
4755/1 zdhrada 485,00 1/1 485,00
S[')olu 2270,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHum; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. vel'mi dobré obchodné a obytmé €asti v mestach od 50 000 do 100 000
ks obyvatel'ov, obytné zony miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s
koeficient vieobecnej ~ dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu 1,60
situacie miest nad 100 000 obyvatel'ov
Pozemok je v luxusnej obytnej oblasti s dobrou dopravnou obsluhou
6.- rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s nad$tandardnym
vybavenim,
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, §kolstvo, zdravotnictvo, Sport s
o kv ) ... nadstandardnym vybavenim, 1,10
koeficient intenzity vyuZitia _ pepytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s niz$im
Standardom vybavenia
Bytové budovy - prevahou rodinnych domov,obcianska vybavenost’
ko 4. pozemky v mestich s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient dopravnych  Moznost vyuZitia mestskej hromadnej dopravy v pesej dostupnosti jej zastdvok - 100
vztahov trolejbus, autobus
ke 3. plochy obytnych a rekreaénych dzemi (obytna alebo rekreaéna poloha)
p
koeficient funkéného o ) L e T 1,30
vyuZitia tizemia Obytné tizemie so zdstavbou rodinnymi domami, v dotyku s rekreacnym iizemim
k 4. vel'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
koeficient technickej  siet]) 1,50
infrastruktiry pozemku  MozZnost pripojenia sa na viac ako tri druhy inZinierskych sieti.
kz 3. pozemky s vyrazne zvy$enym zaujmom o Kipu, ak to nebolo zohl'adnené v
koeficient povy3ujiicich  Zvy3enej vychodiskovej hodnote 3,00
faktorov ZvySeny zdujem o kiipu pozemkov v lukrativnej lokalite
kr 8. stavba pod povrchom pozemku
koeficient redukujicich  Cez pozemky je vedeny kanalizaény zberaé a zatrubneny potok, obmedzujtica 0,80
faktorov mozZnost’ zdstavby
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,60*1,10*1,00*1,30*1,50*3,00*0,80 8,2368
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwy = VHyg * ke = 66,39 €/m2 * 8,2368 546,84 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet V3eobecna hodnota [€]
parcela €. 4757/27 1655,00 m2* 546,84 €/m2*1/1 905 020,20
parcela ¢. 475748 130,00 m2 * 546,84 €/m2*1/1 71 089,20
parcela €. 4755/1 485,00 m2* 546,84 €/m2* 1/1 265217,40
Spolu e 1241326,80
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou tlohou bolo stanovenie vieobecnej hodnoty - pozemkov registra ,C* KN vk 1. Staré Mesto parc. ¢
4757/27 (vymera 1655 m2), parc. & 4757/48 (vymera 130 m2) zapisané na LV &. 10 a parc. ¢. 4755/1 (vymera 485
m?) zapisana na LV ¢. 1656, obec Bratislava - m. €. Staré Mesto, okres Bratislava .

V posudku bola pouziti metéda polohovej diferenciacie, v zmysle vyhladky Ministerstva spravodlivosti SR ¢.
492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

VSeobecna hodnota bola stanovena s vyuZitim metodickych postupov uvedenych v prilohe &. 3 vyhlasky ¢. 492/2004
Z.z. o stanoveni vSieobecnej hodnoty majetku.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nézov | vseobecns hodnota [€]

Pozemky

Pozemok registra "C" KN k.i. Staré Mesto - parc. ¢. 4757/27 (1 655 m2) 905 020,20

Pozemok registra "C" KN k.. Staré Mesto - parc. €. 475748 (130 m?) 71089,20

Pozemok registra "C" KN k.ii. Staré Mesto - parc. ¢. 4755/1 (485 m?) 265 217,40
Spolu pozemky (2 270,00 m?) 1241 326,80
Vieobecna hodnota celkom 1241 326,80
Vseobecna hodnota zaokrithlene 1240 000,00
Vieobecna hodnota slovom: jedenmiliondvestostyridsattisic Eur
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IV PRILOHY

Objednavka 0TS2204882, zo diia 21.10.2022, Hlavné mesto SR Bratislava, 1xA4

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Vypis z listu vlastnictva ¢. 10, Parcela
registra "C" evidovana na mape urc¢eného operatu, okres Bratislava I, Obec BA-m.¢. Staré Mesto, katastralne
uzemie Staré Mesto, zo dila 28.10.2022, 2xA4

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Vypis z listu vlastnictva ¢. 1656, Parcela
registra "C" evidovana na mape ur¢eného operatu, okres Bratislava I, Obec BA-m.¢. Staré Mesto, katastralne
tizemie Staré Mesto, zo dia 28.10.2022, 1xA4

e Kopia katastrialnej mapy, Vyhotovené z ISKN, okres Bratislava 1, Obec BA-Staré Mesto, katastrilne tizemie
Staré Mesto, zo dfia 27.10.2022, 1xA4

o Uzemnoplanovacia informacia, MAGS OUIC 62326/2022-492887, oddelenie usmerfiovania investi¢nej
¢innosti, zo dfa 21.10.2022, 3xA4

e Ponuky realitnych kancelarii, 2xA4

* Fotodokumenticia, 2xA4

Prilohy spolu: 12 listov formatu A4
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Arvin & Benet | Lukrativny nozemok ori Horskom parku

Francuzskych partizanov, Bratislava | - Staré Mesto, okres Bratislava

Pozemok pre rod. domy » 1074 m?

Arvin & Benet ponuka na predaj lukrativny pozemok na exkluzlvnom mieste. Pozemok sa nachidza v centre
hlavného mesta a sufasne susedl s lesom, konkrétne s najkrajiim mestskym lesoparkom, ktorym je Horsky
park. Pozemok: Pozermnok sa nach...

Pozemok pre rod. domv Bratislava | - Staré Mesto predal
1181 400€ 1100 €/m?

PONUKY REALITNYCH KANCELARIi

POZEMOK - BA. Staré Mesto

Lovinského 37, Bratislava | - Staré Mesto, okres Bratislava

Pozemok pre rod. domy « 2622 m*

PrestiZna adresa, atraktivna $tvrt v Mestske] &asti Bratislavy — Staré Mesto je presnd lokallta stavebného
pozemku na predaj. Jeho rozsiahla vymera 2 622 m2 Vam otvara mo2nosti vyhodne] investicie. Na pozemok je
vydané platné 2avazné sta...

Pozemok ore rod. domv Bratislava | - Staré Mesto predal

917 700 € 350 €/m?
XUPA POZEMKU v Bratislave, Sv. Jurl, Pezinku, Limbachu...

Bratislava | - Staré Mesto, okres Bratislava

Pozemnok pre rod. domy

NO27-OTKA Rk Nové byvanie hlada pre svojho klienta POZEMOK V Bratislave, v Svitom Juri, Pezinku,
Limbachu... Pozemok by mal byt uréeny na vystavbu rodinnych domov, pripadne rekreaénych domov. MéZe byt
aj pozemok so stariim rodinnym...

Pozemok pre rod. domy Bratislava | - Staré Mesto kupa
Cena dohodou

Predal stavebného pozemky v Starom Meste - Krilovské adolie
Krdlovské Udolie, Bratislava | - Staré Mesto, okres Bratislava

Pozemok pre rod. domy » 840 m?

predaj lukrativneho p v Krilovskom udoli, lokalita BA | - Staré Mesto Pozemok s pegou dostupnostou
do historického centra Starého Mesta sa nachidza na Upatl hradného kopca v tichom prostred zaslepenej
komunikacie Kralovské udoli...

Pozemok pre rod. domy Bratistava | - Staré Mesto predaj

630 000 € 750 €/m?

BABONY | Stavebnv pozemok v Horskom Parku
Lovinského, Bratislava | - Staré Mesto, okres Bratistava

Pozemok pre rod. domy » 701 m?

TopRealEstate Babony si Vam dovoluje predstavif vynimoény stavebny pozemok v intraviline mesta Bratisiava -
v Horskom Parku. CHARAKTERISTIKA: Tato jedineZna parcela sa nachadza na ulici Lovinského priamo v mestske]
Eastl Horsky Park...

Pozemok pre rod. domy Bratislava ! - Staré Mesto predaj
749 000 € 1 068,47 €/m?

Pozemok na rodinné domv v BA |, Staré M. Drotdrska cest.
Drotdrska cesta, Bratislava | - Staré Mesto, okres Bratislava
Pozemok pre rod. domy = 1675 m?

Pred n ponuky je ¥ pozemok, nach ici sa v Bratislave, Starom Meste, ¢asti Machnaé, na
Drotdrskej ceste. Ide o lokalitu v Starom Meste s velmi dobrou dostupnosfou autom ako aj mestskou dopravou
(od Mudrofiovej, resp. Budkove...

Pozemok pre rod. domy Bratislava | - Staré Mesto preda

Cena dohodou

h £d




PONUKY REALITNYCH KANCELARI{

Stavebnv pozemok so stardim RD Budkova ulica ~ Bratislava |

Bldkovd, Bratislava | - Staré Mesto, okres Bratislava

Pozemok pre rod. domy ¢ 1322 m?

-Vymera 1322 m?, vhodny na 2 RD (uprostred pasik 17 m? patriaci mestu, moinost odkipif parc. & 4289/35) -
zapisany existujuci star3i rodinny dom -na pldniku vyznatené ako Zerveny pozemok (flty perspektivne) -UPI:
vystavba RD (nie bytovy ...

Pozemok pre rod. domv Bratislava i - Staré Mesto preda

1454 200 € 1 100 €/m?

Pozemok ore develonera Jozefskd ul. BA

Jozefskd, Bratislava | - Staré Mesto, okres Bratislava

Pozemok pre rod. domy ¢ 393 m?

Ponukame exkluzivny pozemok v blizkosti prezidentského palaca v Bratislave. Pozemok lemuje z jednej strany
Jozefska ulica, a z druhej strany Ndmestie slobody. Pozemok je uréeny na vystavbu bytového domu, v
suéastnosti je vy€isteny a...

Pozemok pre rod. domy Bratislava | - Staré Mesto predaj

2 500 000 € 6 361,32 €/m?

Stavebnv pozemok ore RD
Bratislava | - Staré Mesto, okres Bratistava
Pozemok pre rod. domy

Hfadame pre nasho klienta stavebny pozemok pre rodinny dom v Bratislavskom kraji. Cena 150 000 €. Kontakt:

Emest KovaZ 0905 661 273

Pozemok pre rod. domv Bratislava | - Staré Mesto kupa
150000 €

Predal dvoch pozemkov 728m2. 733m2 so STAVEBNYM POVOLENIM. so slefaml

Bartékova, Bratislava | - Staré Mesto, okres Bratislava

Pozemok pre rod. domy ¢ 728 m?

Predaj dvoch stavebnych pozemkov na vystavbu RD v Starom meste na ulici Bartdkova s platnym stavebnym
povolenim. Vymera pozemkov 728m2 a 733m2. Lokalita: - Staré mesto, Cerveny kriZ - Horsky park, ulica
Bartékova Terén: - Svahovi...

Pozemok pre rod, domv Bratislava | - Staré Mesto predai

728 000 € 1 000 €/m?

2édhrada na Slavine

Bratislava | - Staré Mesto, okres Bratislava

Pozemok pre rod. domy ¢ 810 m?

Ponukame na predaj zdhadu na ul. Holubyho. Na pozemku sa nachadza star}i rodinny dom, kde je potrebnd
rozsiahla rekonitrukcia. Je €iastoéne podpivniéeny so sedlovou strechou. Pozemok je v svahu {priblizne 10%
skion na vychod). Z ...

Pozemok pre rod. domy Bratislava | - Staré Mesto predaj

650 000 € 802,47 €/m?

PONUKY REALITNYCH KANCELARI(

Lukrativny pozemok pod BSrikom. Staré mesto, BA |
Pod Bérikom, Bratislava | - Staré Mesto, okres Bratislava

Pozemok pre rod. domy « 1000 m?

Sakromie. Prestii. Exkluzivita. Pozemok vhodny na vystavbu luxusne| rodinnej rezidencie. Prominentna, ticha a
pokajnd lokalita. Premyslena investicia. Pre viac informacii alebo dohodnutie obhliadky nevahajte ma prosim
kedykoflvek konta...

Pozemok pre rod. domy Bratislava 1 - Staré Mesto predaj

Cena dohodou

Lukrativnv pozemok Pod Bdrikom

Udolnd, Bratislava | - Staré Mesto, okres Bratisiava

Pozemok pre rod. domy ¢ 1075 m?

€xkluzivny juhozédpadne orientovany pozemok s rozlohou 1075m2 sa nachadza v lukrativnej lokalite hradného
kopca Pod Bdrikom. Je vhodny na stavbu rezidencie ako aj malého bytového domu. Pozemok md GZasny vyhlad
na Dunaj a Rakusko. Na pozemku ...

Pozemok pre rod. domy Bratislava | - Staré Mesto predaj

1182 500 €1 100 €/m?

PREDA - sinednv sta i ok na Boriku. 1100m2, BA I.

Korabinského, Bratislava | - Staré Mesto, okres Bratislava

Pozemok pre rod. domy ¢ 1099 m?

Realitna kancelaria LEXXUS ponuka na predaj svahovity,sineény, kaskadovity stavebny pozemok /1099 m2/ na
Korabinského ulici, Borik, zastavanost 20% - tri podlafia + suterén. Pristup z dvoch stran. Voda, elektrina,
kanalizicia na pozemku, ...

Pozemok pre rod, domy Bratislava | - Staré Mesto predai

Cena dohodou



Fotodokumentacia k. u. Staré Mesto

Sirsie okolie pozemkov, Lovinského ulica, Sirsie okoiie pozemkov, Lovinského ulica, Sirsie okolie pozemkov, Lovinského ulica,
pohfad od vychodu pohlad od zapadu pohfad od juhu

Spevnené plochy na pozemku parc. €.
4757/217, pohrad smerom k SZ hranici
pozemku

Vjazd na pozemok parc. ¢. 4757/27,
Lovinského ulica, pohlad od JZ

Oplotenie pri SZ hranici pozemku parc. .
4757/27, pohrad od SV

Pozemok parc. €. 4757/27 pozdiz SV oploteni Pozemok parc. &. 4757/27 pozdiz SV oploteni  Vegetacia na pozemku parc. &. 4757/48,
pozemku, pohfad od SZ pozemku, pohfad od SZ pokradovanie pohladu od SZ pri SZ hranici pozemku

3 ey 2 s !

Pohrad od SV smerom k vjazdu na juzné Pohlad od SZ na juZné oplotenie, stavbu
oplotenie pozemku parc. €. 4757/27 medzi a stromoveé porasty na pozemku parc. €.
parc. €. 4755/1, ktora je v terénnom ziome 4757127

Pohlad od SZ na éast pozemku parc. &.
4755/1 s vegetaciou v ferénnom zlome



Fotodokumentacia k. U. Staré Mesto

Oplotenie mzi pozemkami parc. &. 4757/27
a 47551, ktora je v terénnom zlome, pohfad
od zapadu

Cast oplotenia s vratkami medzi parc. & Plechova garaz na pozemku parc. & 4757/27
4757/27 a 47551, pohfad od SV s odpadom, pohfad od JZ

Sevema hranica pozemku parc. &. 4755/1 s
vegetaciou, Lovinského ulica v pozadi, pohlad  Vegetacia na pozemku parc. &. 4757/48,27  Vegetacia na pozemku parc. ¢. 4757/48, 27
od JV

Cast JZ hranice pozemku parc. &. 4757/27 pri
chodniku s vjazdom a s ¢astou panelovej
garaze na pozemku

Kanalizatna Sachta na pozemku parc. &.

4757127 Chatrajici objekt na pozemku parc. &. 4757/27

Pohfad na pozemok parc. . 4755/1 ponad SV
oplotenie



T Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 28 / 2022

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ake znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatel'ov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvi 37 09 00 Odhad hodnoty
nehnutelnosti, pod evidenénym ¢islom znalca 914954.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 28/2022.

Zéarovefi vyhlasujem, Ze som si vedomy nésledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.
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Ing. arch. Milan Haviar
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