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Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd Cislo posudku: 92/2021

. UVOD

1. Uloha znalca (podla uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, ¢islo
uznesenia) a predmet znaleckého skiimania:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti

e Pozemok KN E“ parc. ¢. 3057/27, k.a. Devin, zapisany na liste vlastnictva €. 1, k.4. Devin,

e Pozemky KN C“parc. ¢. 1209/30, 1993 /7, k.. Devin, zapisané na liste vlastnictva ¢. 649, k.4. Devin,

za Ucelom zameny pozemkov

2. Uéel znaleckého posudku
Zamena pozemkov

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu): 22.04.2021

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje: 27.04.2021

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Dodané zadavatel'om:

Objednavka €. Objednavka ¢. 0TS2101339 SNM/21/031/SBa zo dna 09.04.2021 Hlavnym mestom SR
Bratislava (ICO : 00603481)

Uzemnoplanovacia informacia ¢. MAGS OOUPD 56956/2020-406356 vydand Magistratom hlavného
mesta SR Bratislavy, sekciou izemného planovania, oddelenim usmermnovania investi¢nej ¢innosti zo dia
09.09.2020 na predmetné pozemky (kopia),

Za pravdivost poskytnutych udajov pre vypracovanie znaleckého posudku zodpoveda zadavatel posudku.

b) Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 1, Ciasto¢ny, k.4. Devin zo dna 27.04.2021 cez
katastralny portal - original

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 649, k.4. Devin zo dila 27.04.2021 cez katastralny
portal - original

Vypis z parcely KNC parc. ¢. 2077, k.p, Devin zo diia 27.04.2021 cez katastralny portal - original

Vypis z parcely KNC parc. ¢. 2078/2, k.p, Devin zo diia 27.04.2021 cez katastralny portal - original
Informativna képia z katastralnej mapy zo dna 27.04.2021 vytvorena cez katastralny portal - original
Udaje ainformacie zinternetu (zo stranok: www.katasterportal.sk, www. zbgis.skgeodesy.sk,
www.nehnutelnosti.sk, www.upsvar.sk, https://www.google.sk/maps...)

Fotodokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatara

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zadkonov v platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zadkonov v
platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, ndhradach
vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov v platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty v platnom zneni.

Zakon NRSR ¢. 162/1995 Z.z. - Katastralny zakon v platnom znenf.

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a Kkatastra Slovenskej republiky & 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon) v platnom zneni.

Zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.
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7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZzitych postupov

Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z.

o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v platnom znent.

Definicie pojmov

e Vseobecnd hodnota (VSH): VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dnu ohodnotenia, ktoru by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budua
konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou. Vysledkom stanovenia je vSeobecnd hodnota na tdrovni s datiou z pridanej
hodnoty.

e Pozemok- Cast zemského povrchu oddelend od susednych ¢asti hranicou tzemnej spravnej jednotky,
katastralneho Uzemia, zastavaného tizemia obce, hranicou vymedzenou pravom k nehnutel'nosti, hranicou
drzby alebo hranicou druhu pozemku, alebo rozhranim spdsobu vyuzivania pozemku (definicia na zaklade
katastralneho zakona)

e Parcela - Je geometrické a polohové urcenie a zobrazenie pozemku v katastralnej mape, v mape urceného
operatu alebo v geometrickom plane s vyznacenim jej parcelného Cisla (definicia na zaklade katastralneho
zakona)

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢ 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom znenf.

Vseobecna hodnota pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivaju metody:
e Metdda porovnavania

e Vynosova metdda (len pozemky schopné dosahovat vynos)

e Metdda polohovej diferenciacie

1. Stanovenie vSeobecnej hodnoty porovnavacou metédou

Ide o porovnanie skutocnych cien realizovanych v danom mieste a ¢ase pri prevodoch vlastnictva porovnatel'nych
nehnutelnosti. Na porovnanie je potrebny stibor aspoii troch nehnutel'nosti. Porovnanie treba vykonat na mernu
jednotku (m2) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu. Hlavné faktory
porovnavania:

e ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby, a pod.)

« polohové (miesto, lokalita, atraktivita, a pod.)

« konStrukené a fyzické (Standard, nads$tandard, podstandard, prisluSenstvo a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napriklad pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujiceho
apod.).

2. Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov vynosovou metédou
Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitaliziciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas Casovo
neobmedzeného obdobia podl'a vztahu
« 0oz

VSH poz = s (€]
kde
0Z - odcCerpatel'ny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutel'ny pri riadnom hospodareni formou
prendjmu pozemku. Pri pol'nohospodarskych a lesnych pozemkoch je moZné v odévodnenych pripadoch pouzit
disponibilny vynos z pol'nohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov
[€/rokK],
k - drokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohl'adiiuje aj
zataZenie dafnou z prijmu.

3. Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov metédou polohovej diferenciacie
Metoda polohovej diferenciacie pri pozemkoch vychadza zo vztahu:
VSHPOZ = M * (VHM] * kPD) [€],
kde M - poCet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHM] - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
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kPD - koeficient polohovej diferenciacie

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na tucely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujicich faktorov neprihliada na zataze
sposobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.). Text pre zatriedenie
objektiviza¢nych koeficientov do vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie je uvedeny v platnej legislative.

Z danych moznych metdd a postupov znalec vyberie a pouzije vhodni metédu (od6vodenie v Casti II, bod 1a)

vypoctu.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metddy:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom znenf.

Podla prilohy ¢islo 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢islo 492/2004 Zbierky
zakonov o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku sa vSeobecnd hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito
metdédami:

1. porovnavacia metdda;

2. kombinovana metdda (pouZije sa v pripade, Ze stavba je schopna dosahovat vynos);

3. vynosova metdda (pouzije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat’ vynos);

4. metoda polohovej diferenciacie.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov metédou polohovej diferenciacie
Na pozemky bola aplikovand metdéda polohovej diferenciacie podl'a zakladného vztahu:
VSHPOZ = M * (VHM] * kPD) [€],
kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),

VHM] - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku,

kPD - koeficient polohovej diferenciacie.
Pouzitie ostatnych metéd na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku bolo vylicené. Vynosova metdéda na
stanovenie vSeobecnej hodnoty nebola pouzita, pretoZe neboli dodané podklady o prenajme daného pozemku
a taktiez neboli kdispozicii nevyhnutné preskumatelné podklady o prenajme porovnatelnych pozemkov. K
aplikacii metédy porovnavania neboli ziskané nevyhnutné relevantné preskimatelné podklady (informécie o
porovnatelnych pozemkoch). Kdispozicii si len inzerované nehnutelnosti realitnych spolocnosti, kde
v ponukovych cenach je zahrnuta provizia realitného makléra vseobecne neznamej vysky, rozloha nehnutel'nosti
je Castokrat nepresnd, chybaju udaje o moznych pristupoch, inzinierskych sietach k nehnutel'nosti, moznosti
intenzity vyuzitia sd z informacii Gzemného planu ¢asto nespravne interpretované. Zistené ponuky sa stavaju pre
porovnavanie nevhodné, nemaju spolo¢né atributy potrebné pre porovnanie. Analyza pontk realitnych kancelarii
je pre znalca len orienta¢nym ukazovatelom o stave trhu nehnutelnosti v danej oblasti o zaujme o kuipu
nehnutelnosti.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

Nehnutel'nosti su v katastri nehnutel'nosti evidované:

- naliste vlastnictva ¢. 1, k.. Devin ako pozemok ,KN E“ parc. ¢. 3057/27, k.. Devin. Hodnotené pozemky st
vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava,

- na liste vlastnictva ¢. 649, k.u. Devin ako pozemky ,KN C“ parc. ¢. 1209/30, 1993/7, k.4. Devin. Hodnotené
pozemkKy su vo vlastnictve fyzickej osoby.

List vlastnictva ¢. 1, k.. Devin
- (pozn.: uvddzané st len ohodnocované pozemky)
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
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PARCELY registra "E" evidované na mape uréeného operatu

Parcelné éislo Vymeravm2 Druh pozemku Pévodné k.u. Pocet¢. UO  Umiest
pozemku
3057/ 27 242 ostatna plocha 0 1
Legenda:

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

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY

Por. éislo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné ¢islo (ICO) a Spoluvlastnicky podiel
miesto frvalého pobytu (sidlo) vlastnika

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie 1, 1/1
. Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO : 603481

Titul nadobudnutia - podl'a LV

Cast’ C: Tarchy

Bez zapisu

Iné tdaje: podla LV
Poznamka: Bez zéapisu

List vlastnictva ¢. 649, Devin
- (pozn.: uvadzané su len ohodnocované pozemKky)

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné éislo Vymerav m2 Druh pozemku Spésob vyuz. p. Umiest. pozemku Prévny vztah Druh ch.n.
1209/ 30 121 ostatna plocha 34 1
1993/ 7 150 zastavana plocha a nadvorie 22 1

Legenda
Spésob vyuivania pozemku.
22 - Pozemok, na ktorom je postavend inzinierska stavba - cestna, miestna a téelova komunikécia, lesna cesta, polnd
cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich stcasti
34 - Pozemok, na ktorom je manipulaéné a skladové plocha, objekt a stavba sliZiaca lesnému hospodérstvu
Umiestnenie pozemku
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY

Por. éislo Priezvisko, meno (nézov), rodné priezvisko, ditum narodenia, rodné &islo (ICO) a Spoluvlastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Galik Karol r. Galik, Leosa Janaéka 2, Trnava, PSC 917 01, SR 1/1
Déatum narodenia :

Titul nadobudnutia Kupna zmluva V-14908/15 zo drna 25.06.2015
Cast C: Tarchy
Bez zapisu
Iné udaje: Bez zapisu
Poznamka: Bez zéapisu

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonand dia 22.4.2021.

Fotodokumenticia sucasného stavu nehnutelnosti bola vyhotovenid znalcom dna 22.4.2021 zverejnej
komunikacie.

d) Technicka dokumentacia:
Nakol'’ko predmetom ohodnotenia nie je Ziadna stavba, technicka (projektova) dokumentacia nebola poskytnuta
(nebola potrebna) a porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom nebolo vykonané.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Pri porovnani pravnej dokumentacie bol pouzity list vlastnictva a snimka z katastralnej mapy vytvorené cez
katastralny portal SR, nakol'ko list vlastnictva akatastralna mapa pouzitelné na pravne ukony neboli
zadavatel'om poskytnuté.

Nesulad skutkového stavu a idajov v katastri nehnutel'nosti:

Parcela registra ,,E“ parcelné ¢islo 3057 /27 evidovana na LV €. 1 k.4. Devin

je evidovana na mape urceného operatu a zapisana na Ciastonom vypise z listu vlastnictva €. 1 o vymere 242 m2
pre vlastnika Hlavné mesto SR Bratislava.

V registri ,,C* si pozemky reg. "C" KN parc.¢. 2078/2 a parc.¢. 2077 v k.u. Devin vedené ako pozemok reg. "E" KN
parc.¢. 3057 /27 (nie je zaloZeny list vlastnictva registri C).
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Pri porovnani suladu popisnych a geodetickych udajov katastra so skuto¢nym stavom bol zisteny nestlad. V
katastri nehnutel'nosti v jej mapovom podklade (katastralnej mape) je na parcele reg ,E“ p.c. 3057 /27 (resp. v reg.
,C“ p.C. 2078/2) evidovany pozemok reg. ,C“ KN p.¢. 2077 ako zastavané plochy o vymere 17 m2 so sp6sobom
vyuzitia - pozemok na ktorom je postavena budova bez oznacenia sipisnym c¢islom. K tejto nehnutel'nosti nie je
zaloZeny list vlastnictva. V skutoCnosti na ohodnocovanom pozemku nie je postavena budova, pozemok je
vyuzivany ako zahrada.

Bol zisteny nesulad vo vymere pozemkov (detaily vid' grafické znacenie parciel). Ohodnocovany je pozemok reg.
LE“ p.¢. 3057/27 k.. Devin, jedna sa o pozemok KNE evidovany v mape urceného operatu (nie katastra
nehnutelnosti), tdto nema v teréne presne definované hranice a jej vymera je nezavazna.

Grafické vyznacenie parciel registra ,C“ a ,E“ KN (zdroj: mapka.gku.sk)
-Parcela ,KN E“ p.¢. 3057/27, k.4. Devin - Parcela , KN C“p.¢. 2078/2 a 2077 k.4. Devin
i 8D [ |

.

Sucet vymery pozemkov v registri ,C“ a registri ,E“ katastra nehnutel'nosti nesuhlasia:
Register ,C“ pozemok p.c. 2077 vymera 17m?2
pozemok p.C. 2078/2  vymera 255m2
spolu vymera 272 m2
Register ,E“ pozemok p.¢. 3057/27 vymera 242 m2
pozemok p.¢. 3061/4 vymera 29 m2
spolu vymera 271 m2

Parcely registra ,,C“ parcelné ¢islo 1209/30 a 1993 /7 zapisané na LV ¢. 649, k.i. Devin

Pozemok p.¢. 1209/30 je zapisana na vypise z listu vlastnictva ¢. 649 o vymere 121 m2 , ako ostatné plochy s
sposobom vyuzitia ako pozemok na ktorom je skladovd a manipula¢nd plocha, pre vlastnika Galik Karol. Pri
porovnani suladu geodetickych informdacii so skutotnym stavom Kkonstatujem Cciastocny sulad v spdsobe
vyuzivania pozemku. V cCase ohodnotenia bol pozemok vyuzivany ako odstavnd parkovacia plocha pri
komunikacii Devinska cesta (jeho ¢ast), na Casti pozemku je postavena inzinierska stavba - komunikacia ulica
Zlaté Schody.

Pozemok p.C. 1993/7 je zapisana na vypise z listu vlastnictva €. 649 o vymere 150 m2 , ako zastavané plochy a
nadvoria, s spésobom vyuzitia ako pozemok na ktorom je postavena inZinierska stavba. Pri porovnani stladu
geodetickych informacii so skutotnym stavom konStatujem sulad v spdsobe vyuZzivania pozemku. V cCase
ohodnotenia bol pozemok vyuZzivany ako pozemok zastavany inZinierskou stavbou.

Pristup k pozemkom

Pristup k pozemku KNC p.¢. 3057/27 je z verejného priestranstva - pozemok KNC parc. ¢. 1993/9, k.u. Devin.
Pozemky KNC p.¢. 1993/7 a 1209/30 k.u. Devin st zaciatok miestnej komunikacie s ndzvom ulice Zlaté Schody,
ktora je napojena na komunikaciu Devinska Cesta, tato spaja Bratislavu s mestskou ¢astou Devin.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia:
e Pozemok KN E“ parc. €. 3057/27, k.a. Devin, zapisany na liste vlastnictva €. 1, k.4. Devin,
e Pozemky KN C“parc. ¢. 1209/30, 1993 /7, k.. Devin, zapisané na liste vlastnictva ¢. 649, k.. Devin,

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
e Pozemky a nehnutel'nosti zapisané na liste vlastnictva ¢. 1, k.U. Devin a na liste vlastnictva ¢. 649, k.. Devin,
okrem tych, ktoré si uvedené v bode f)
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2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Pozemky sa nachadzaju v rekreacne oblasti Zlaté schody, v jej dolnej Casti situovanej priamo pri komunikacii
Devinska cesta. Jedna sa o lokalitu v okrese Bratislava IV, mestskej ¢asti Devin. Lokalita je vzdialena asi 500 m od
ul. DIhé diely III v mestskej casti Karlova Ves a asi 5 km do centra Bratislavy, Starého Mesta - Podhradie, ¢o je asi
10 minut cesty autom. Doprava je mozna aj autobusovou mestskou dopravou.

Pracovné prilezitosti si v Bratislave podla Statistickych tdajov do 5 %. Pozemok sa nachddza v svahovitom
teréne. Dana lokalita ma dobrud obciansku vybavenost.

Pristup khodnotenym pozemkom je po spevnenej verejnej komunikacii. Dostupnost do centra je do 15 min
autom. Pracovné prileZitosti si v Bratislave vyborné, miera nezamestnanosti do 5% (www.upsvar.sk). Dana
lokalita ma dobru obciansku vybavenost.

Zakladné informacie o mestskej Casti Bratislava - Devin

Bratislava - mestska cast Devin je jedna z najmensich mestskych casti Bratislavy. Rozprestiera sa na stutoku riek
Morava a Dunaj. NajvyznamnejSou historickou pamiatkou v obci je zricanina hradu Devin. Zdkladné sluzby st
dostupné priamo v povodnej Casti obce Devin (potraviny, skola, $kdlka, posSta reStauracie, miestny trad, kostol,
hotel), plné vybavenie je v dostupnej sidliskovej oblasti MC Devinska Nova Ves - do 5 km. V lokalite je priemerna
hustota obyvatel'stva, pracovna prilezitost je vzhl'adom k polohe v hl. meste SR a k pristupu do automobilovych
zavodov v DNV dobr4, vyhl'adavana lokalita na byvanie a rekreaciu na apati malych Karpat a CHKO Devinska
Kobyla.

Vyznacenie umiestnenia nehnutel'nosti (Cervena farba - pozemky vo vlastnictve sikromnej osoby, zelena farba -
pozemkKky vo vlastnictve HL.m.SR BA)

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Pozemok KNE“ p.¢. 3057/27 bol v ¢ase ohodnotenia vyuZivany ako zahrada.

Pozemky KNC 1993/7 a 1209/30 k.d. Devin, okres Bratislava 1V, st zastavané plochy inZinierskou stavbou,
miestnou komunikaciou, ul. Zlaté schody. Tato je pristupovou komunikaciou k d’'alsim pozemkom lokality Zlaté
Schody.

V zmysle Uzemnoplanovacej informacia ¢&. MAGS OOUPD 56956/2020-406356 zo dita 9.9.2020 st pozemKy reg.
"C" KN parc.¢. 1209/30 a 1993/7 a pozemky reg. ,,C“ KN parc. ¢.2078/2 a parc.¢. 2077 v k.u. Devin vedené ako
pozemok reg. "E" KN parc.¢. 3057/27, LV €. 1 Funkcné vyuZitie zemia: MalopodlaZnd zdstavba obytného tizemia,
kéd funkcie:102, rozvojové tizemie, kod reg. ,B"“.
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Uzemny plan z6ny Devin I stanovuje pre vychodnu ¢ast’ parcely & 1209/30, k.4. Devin regulaciu: sprievodna zeler
komunikacii a zelefi s primarnou izola¢nou funkciou, ¢islo bloku 180, rozvojové tizemie.

Uzemny plan z6ny Devin I stanovuje pre zdpadnu &ast’ parcely & 1209/30, k.. Devin a pre takmer celt ¢ast
parcely 1993/7 okrem vychodného cipu regulaciu: verejné komunikacné priestory.

Uzemny plan z6ény Devin I stanovuje pre vychodny cip parcely 1993 /7, k.. Devin regulaciu: plochy zelene, ¢islo
bloku 181, rozvojové tizemie

Uzemny plan zény Devin I stanovuje pre parcelu & 2087/2, k.G. Devin regulaciu: byvanie v rodinnych domoch,
Cislo bloku 179, typ B1, 2+1, rozvojové uzemie.

Zaujmové pozemKky sa nachddzajui v ochrannom pasme chranenych izemi prirody a krajiny. Pozemok KNC parc. €.
1209/30, k.4. Devin sa nachddza v inunda¢nom tzemi.

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

Konfliktné skupiny v bezprostrednej blizkosti neboli zistené. Ovzdusie bez zisteného zat'aZenia od priemyselnych
objektov. Pristup k hodnotenym pozemkom je z miestnej komunikacie.

Na liste vlastnictva €. 1 a 649, k.4. Devin nie st evidované tarchy viaznuce k predmetu ohodnotenia.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Pozemok vo vlastnictve Hl. m. SR BA
2.1.1.1.1 Pozemok na LV ¢. 1, k.4. Devin

Pozemok ,KNE“ p.¢. 3057/27 v k.. Devin. Pozemok sa nachddza v zastavanom uzemi na svahu nad Devinskou
cestou. Pristup k pozemku je z komunikacie Devinska cesta cez komunikaciu Zlaté schody. Jedna sa o obytnu
oblast’ mesta Bratislava nazvanu Zlaté Schody. V okoli sa nachadzajui domy so Standardnym vybavenim (jedna sa
0 rozvojové Uzemie, byvala zadhradkarska a rekreac¢na oblast ur¢ena izemnym planom na malopodlaznt zastavbu
Uzemia sliziace pre byvanie v rodinnych domoch). Pozemok je v tesnej blizkosti prostriedku MHD. Lokalita je
obytnou a rekrea¢nou zaroven. Technicka infrastruktira je vedena v komunikacii Devinska cesta (opticky kabel,
elektrické vedenie 22Kv, vodovod) a Zlaté Schody (vodovod, elektrické vedenie). Pozemok je uréeny izemnym
planom na vysSie vyuzitie ako je sucasné vyuzitie pozemku (zdhrada). V zmysle vydanej UPI je pozemok v
ochrannom pasme chranenych tzemi prirody a krajiny.

V sulade s pouzitym platnym pravnym predpisom stanovim vSeobecnd hodnotu pozemku vynasobenim jeho
jednotkovej vychodiskovej hodnoty, vymery a koeficientu polohovej diferenciacie. Jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku je podla vyhlaSky stanovend pre Bratislavu 66,39 EUR/m2. Jednotlivé koeficienty spolu
s odovodnenim su uvadzané nizSie v tabul'ke. Ako redukujici faktor uvaZujem skutoCnost - mald vymera
pozemkov a nevhodny tvar - pozemky samostatne nevyuzitelné ako plnohodnotné stavebné pozemok, ochranné
pasmo.

Parcela il el Spolu vymera Spoluvla-stnicky Vymera
[m?] podiel [m?]
3025/27 ostatna plocha 242,00 1/1 242,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHym = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie - .
koeficientu koeficientu
5. vel'mi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100 000
ks obyvatel'ov, obytné zony miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeficient vieobecnej s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v 1,55
situacie dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
Ide o tizemnym pldnom urcenii obytnii zénu mesta Bratislava, v MC Devin
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5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
vybavenim,
ky - rekreacné stavby na individualnu rekreéciu,
koeficient intenzity vyuZitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so 1,00
Standardnym vybavenim
Lokalita so Standardnymi rodinnymi domami a rekreacnymi chatkami
kp 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient dopravnych 1,00
vztahov Ide o uizemie mesta Bratislava, kompletnd siet’ MHD s hustou premdvkou
ke 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha)
koeficient funkéného . o . 1,30
vyuzitia Gizemia Obytnd a rekreacnd oblast
ki 3. dobra vybavenost (moZznost napojenia najviac na tri druhy verejnych siet,
koeficient technickej napriklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu) 1,20
infraStruktdiry pozemku V blizkosti sa nachddzajii verejné pripojky vody, elektriny, optickd siet
1. pozemKky urcené uzemnym pldnom na vyssie vyuZitie, nez na aké slizia v
kz stcasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény
koeficient povySujucich  sidla a pod.) 1,30
faktorov Pozemok sliZi ako zdhrada. V zmysle tizemného pldnu je urceny na vystavbu
rodinného domu.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
ke zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené uzemia,
koeficient redukujtcich neobmedzujiice regula'tlvy z,astavby a pod.)’ . 0,75
Ide o0 pozemok nepravidelného tvaru. Nachddza sa v ochrannom pdsme
faktorov PSP ;. . , P
chrdnenych tizemi prirody a krajiny. - Vzhl'adom na tvar a vymeru - samostatne
tazsie vyuZitelny ako plnohodnotny stavebny pozemok.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,55*1,00*1,00*1,30*1,20 * 1,30 * 0,75 2,3576
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHw * kep = 66,39 €/m2 * 2,3576 156,52 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet ‘ Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 3025/27 242,00 mz* 156,52 €/m2*1/1 37877,84
Spolu | | 37 877,84

2.1.1.2 Pozemok vo vlastnictve sukromnej osoby
2.1.1.2.1 PozemKky na LV ¢. 649, k.u. Devin

Pozemok KNC p.¢. 1209/30 a pozemok KNC p.¢. 1993/7 v k.. Devin sa nachadzajui v zastavanom Uzemi pri
Devinskej ceste. Pozemok p.¢. 1993/7 je zastavany inzinierskou stavbou komunikaciou ul. Zlaté schody. Pozemok
p.¢. 1209/30 je Ciastocne zastavany komunikiciou a ciastoCne sa jedna o odstavnu plochu pri komunikacii
Devinska cesta. Jednd sa o obytnu oblast mesta Bratislava. V okoli sa nachddzaji domy so Standardnym
vybavenim (jedna sa o rozvojové Uzemie, byvald zahradkarska a rekrea¢nd oblast uré¢end izemnym pldnom na
malopodlaznu zastavbu Uzemia sliziace pre byvanie v rodinnych domoch). Pozemky si v tesnej blizkosti
prostriedku MHD. Lokalita je obytnou a rekreacnou zaroven. Technicka infrastruktura je vedena v komunikacii
Devinska cesta (opticka siet, elektrické vedenie 22Kv, vodovod).

V sulade s pouzitym platnym pravnym predpisom stanovim vSeobecnd hodnotu pozemku vynasobenim jeho
jednotkovej vychodiskovej hodnoty, vymery a koeficientu polohovej diferencidcie. Jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku je podla vyhlaSky stanovend pre Bratislavu 66,39 EUR/m2. Jednotlivé koeficienty spolu
s odévodnenim st uvadzané niZsie v tabul'ke.

Spolu . 2
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla§tn1cky Vymera
[m?] podiel [m2]
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1209/30 ostatnd plocha 121,00 1/1 121,00
19993/7 zastavana plocha a nadvorie 150,00 1/1 150,00
Spolu vymera ‘ ‘ ‘ 271,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwmj = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie - .
koeficientu koeficientu
5. vel'mi dobré obchodné a obytné €asti v mestach od 50 000 do 100 000
ks obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeficient veobecnej s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v 1,55
situacie dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
Ide o tizemnym pldnom uréent obytnii z6nu mesta Bratislava, v MC Devin
ky 2. - inZinierske stavby, chranené loziskové izemia 0.90
koeficient intenzity vyuZitia  Ng hodnotenych pozemkoch sa nachddza prevazne spevnend komunikdcia '
ko 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient dopravnych o ) ., i 1,00
vztahov Ide o uzemie mesta Bratislava, kompletnd siet’ MHD s hustou premdvkou
kr 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha)
koeficient funk¢ného i L. , 1,30
vyuzitia tizemia Obytnd a rekreacnd oblast’
K 3. dobra vybavenost (moZnost napojenia najviac na tri druhy verejnych siet,
otcinttomici " mesne moodywody sy semdborhn) L g
infrastruktary pozemku o zkosti sa nachddzajil verejné pripojky vody, kanalizdcie, ele 1y, optic
kz 1. pozemky urcené tizemnym pldnom na vyssie vyuZitie, neZ na aké slizia v
koeficient povySujlicich  sucasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény 1,00
faktorov sidla a pod.)
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZznej
kr zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené uzemia,
koeficient redukujiicich  neobmedzujtce regulativy zastavby a pod.) 0,90
faktorov Nachddza sa v ochrannom pdsme chrdnenych tizem{ prirody a krajiny. Z casti
zasahuje do indukacného tizemia.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep =1,55*0,90 *1,00 * 1,30 * 1,30 * 1,00 * 0,90 2,1218
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHu * kep = 66,39 €/m2 * 2,1218 140,87 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet ‘ Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢.1209/30 121,00 m2* 140,87 €/m2*1/1 17 045,27
parcela ¢. 19993/7 150,00 m2* 140,87 €/m2*1/1 21130,50
Spolu | | 38 175,77
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11l. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVETELA

Stanovenie vS§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti
e Pozemok KN E“ parc. ¢. 3057/27, k.a. Devin, zapisany na liste vlastnictva €. 1, k.4. Devin,
e Pozemky KN C“parc. ¢. 1209/30, 1993 /7, k.. Devin, zapisané na liste vlastnictva ¢. 649, k.4. Devin,
za Ucelom zameny pozemkov

2.0DPOVEDE NA OTAZKY

Vseobecna hodnota nehnutel'nosti a stavieb bola stanovena podla vyhlaSky MS SR 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej
ceny ku diiu 27.04.2021, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej stitaze pri poctivom predaji
nehnutelnosti, kde kupujici aj predavajuci budi konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty je
pouzita metdda polohovej diferenciacie, nakol'’ko v Case vypracovania posudku neboli k dispozicii preskimatel'né
podklady od prevodov porovnatelnych nehnutelnosti v lokalite a nehnutel'nost nedosahuje vynos formou
prenajmu.

a) REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Rekapitulacia:

Pozemky:

Vseobecna hodnota metéddou polohovej diferenciacie: 76 053,61 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie

b) Sucet vSieobecnych hodnét so zaokrihlenim

¢ Nazov Vseobecna hodnota [€]

Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: PozemKy vo vlastnictve Hl. m.
SR BA
Pozemky

Pozemok na LV ¢. 1, k.. Devin - parc. ¢. 3025/27 (242 m?2) 37 877,84
V§eob(’ecné hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu: Pozemky vo 37877 84
vlastnictve Hl. m. SR BA ’
Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: Pozemky vo vlastnictve
sukromnej osoby
Pozemky

PozemKy na LV ¢. 649, k.i. Devin - parc. ¢. 1209/30 (121 m?) 17 045,27

PozemKky na LV ¢. 649, k.u. Devin - parc. ¢. 19993/7 (150 m?) 21130,50
Spolu pozemKky (271,00 m?) 38175,77
VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu: Pozemky vo
vlastnictve siikromnej osoby 38175,77
VSeobecna hodnota celkom za vsetky skupiny 76 053,61
Vseobecna hodnota zaokruhlene 76 100,00
VSeobecna hodnota slovom: SedemdesiatSesttisicsto Eur
V Bratislave dia 27.04.2021 Ing. Iveta Engelmanova

Znalec
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[V. PRILOHY

o

®

Objednavka ¢. Objednavka ¢. 0TS2101339 SNM/21/031/SBa zo diia 09.04.2021 Hlavnym mestom SR
Bratislava (ICO : 00603481) (1x A4)

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 1, ¢iasto¢ny, k.u. Devin zo dita 27.04.2021 cez katastralny
portal (6 x A4)

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva €. . 649, k.4. Devin zo dna 27.04.2021 cez katastralny portal
(1xA4)

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 1, ¢iasto¢ny, k.i. Devin zo dna 27.04.2021 cez katastralny
portal (1x A4)

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 649, k.u. Devin zo dna 27.04.2021 cez katastralny portal -
(1x A4)1

Koépia z katastralnej mapy zo dna 27.04.2021 vytvorena cez katastralny portal - (1 x A4)

Uzemnoplanovacia informacia ¢&. MAGS OOUPD 56956/2020-406356 vydana Magistratom hlavného mesta SR
Bratislavy, sekciou izemného planovania, oddelenim usmeriiovania investi¢nej ¢innosti zo diia 09.09.2020
na predmetné pozemky - (9x A4)

Prehl'ad aktualnej ponuky realitnych kancelarii porovnatel'nych nehnutel'nosti danej lokalite (1 x A4)
Fotodokumentacia - (1 x A4)
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