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|. UVODNA CAST

¢

1. Uloha znalca : Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemku p. &. 2079/26 a p.
2079/27 v okrese Bratislava IV, obec Bratislava - m . &. Devin, k. 4. Devin

2. Datum vyZiadania posudku : 16.01.2014

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok : 20.01.2014

4. Datum, ku ktorému sa nehnut&nost’ alebo stavba ohodnocuje : 18.01.2014
5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.1. Dodané objednavatiéom :
5.1.1. Objednavka znaleckého posudku

5.1.2. Vypis z katastra nehnute Inosti, vypis z listu vlastnictva &. 1786 -
¢iasto ¢ny na parcely &. 2079/1 zo d na 18.01.2014 - koépia vytvorena cez
katastralny portal

5.1.3. Képia z katastralnej mapy zo d na 18.01.2014 - kopia vytvorena cez
katastralny portal

5.1.4. Geometricky plan &. 2509/2013 na oddelenie pozemkov p. &. 2079/26,
27,28zod 11a08.10.2013 s pravoplatnos touzod na 16.10.2013 - kdpia

5.1.5. Uzemnoplanovacia informéacia vydana Magistrat om hlavného mesta SR
Bratislava na p. ¢. 2079/26 a p. ¢.2079/27 zo d na 07.01.2014 - kopia

5.1.6. Situacia

5.2. Obstarané znalcom :
5.2.1. Fotodokumentacia

6. Pouzity pravny predpis :

Priloha  &. 3 k vyhlaSke Ministerstva spravodlivosti Slovensk ej republiky .
492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majet ku v zneni neskorsich
predpisov

7. DalSie pouZité pravne predpisy :

Vyhlaska MS SR &. 490/2004 Z. z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z.

0 znalcoch, tlmo e¢nikoch a prekladate Toch a o zmene doplneni niektorych
predpisov

VyhlaSka MS SR ¢&. 491/2004 Z. z. o odmenach, nahradach vydavkov a n ahradach
za stratu ¢asu pre znalcov, timo ¢nikov a prekladate Tov v zneni neskorsich
predpisov

Vyhlaska MS SR &. 500/2005, ktorou sa meni a dop ina vyhlaska MS SR .
490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch,

timo &nikoch a prekladate Toch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

Zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo ¢nikoch a prekladate Toch a 0 zmene a
doplneni niektorych zakonov

VyhlaSka MF SR &. 546/2003 Z. z., ktorou sa meni a dop ina vyhlaska MF SR .
58/1993 Z. z., ktorou sa vykonava zakon Slovenskej narodnej rady ¢. 317/1992
Zb. o dani z nehnute Tnosti v zneni neskorSich predpisov

STN 7340 55 - Vypo et obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objek tov
Zdrojom koeficientu vyjadrujiceho vyvoj cien je Sta tisticky Urad SR

8. Osobitné poziadavky zadavata :
Stanovi t vSeobecnu hodnotu pozemku bez stavieb na tomto poz emku

9. kel znaleckého posudku :
Prevod vlastnickeho prava



Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metodiky : Priloha  &. 3 k vyhlaSke Ministerstva spravodlivosti

Slovenskej republiky &. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty

majetku v zneni neskorSich predpisov. Pri vypo ¢te vSeobecnej hodnoty pozemku

je pouzith metoda polohove] diferenciacie. Vynosova metéda vypo c&tu
vSeobecnej hodnoty pozemku nie je pouzita, pretoze pozemok v case hodnotenia
neprindSa objektivny vynos formou prenidjmu inému su bjektu. Porovnavacia
metdéda vypo <&tu vSeobecnej hodnoty pozemku nie je pouzitd, preto Zze k
spracovaniu posudku nie je k dispozicii dostatok re levantnych Gdajov z
posledného obdobia (cca jedného roka) o cenach nehn ute I'nosti z realizovanych
prevodov na trhu nehnute Inosti dosahovanych u obdobnych nehnute Tnosti v
porovnate Inom miestea  case.

Vypo cet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpo &tovych ukazovate Tov
publikovanych v katalégu USI Zilina a programového vybavenia Hypo verzia
11.61.

b) Vlastnicke a evidegné udaje :

List vlastnictva ¢. 1786- ¢&iasto é&ny

A - Majetkova podstata

Parcely

p. ¢&.2079/1 4437 m2 ostatné plochy 37 2 101
spOsob vyuzivania pozemku - 37 - pozemok, na ktorom su skaly, svahy,
rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kameni m a iné plochy, ktoré
neposkytuja trvaly Gzitok

druh chranenej nehnute Tnosti - 101 - chranend krajinna oblas t

umiestnenie pozemku - 2 - pozemok je umiestneny mim 0 zastavaného Uzemia obce

B - Vlastnici a iné opravnené osoby

Vlastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PS ¢ 814
99, SR spolu vlastnicky podiel 1/1

C- Tarchy

bez zapisu

Iné Udaje - bez zapisu k hodnotenej parcele

¢) Obhliadka, zameranie a fotodokumentacia nehnuiosti :
Vykonané d 1a 18.01.2014

d) Technicka dokumentacia :

K vypracovaniu znaleckého posudku boli predloZzené | ist vlastnictva, kopia z
katastralnej mapy, geometricky plan, tzemnoplanovac ia informacia a situacia
napojenia na inZinierske siete.

e) Udaje z katastra nehnutnosti :

Parcely  &.2079/26 ap. ¢. 2079/27 s hodnotené v zmysle geometrického planu
¢. 2509/2013 (priloha &. 4) overeného katastradlnym aradom. Ich skutkovy st av
v case hodnotenia eSte nie je zaznamenany v aktualnom liste vlastnictva ani

zakresleny v képii z katastralnej mapy.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ki@ su predmetom hodnotenia :
pozemok p. &¢. 2079/26 a p. ¢. 2079/27 v okrese Bratislava IV, obec
Bratislava - m. &. Devin, k. G. Devin

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, kté nie su predmetom hodnotenia :
vonkajSie Upravy - spevnené plochy, vodovod, elektr ické pripojky,
kanaliza ¢na pripojka a kanaliza &na Sachta

plot s plotovymi vratkami



2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnute Inosti:

Nehnute Inost - pozemok - sa nachadza na okraji bezného sidliska Karlova Ves
- DIhé diely na Svibovej ulici mimo zastavaného Gze mia hlavného mesta SR
Bratislavy miestna cas t Karlova Ves - DIhé Diely v katastralnom Gzemi Devi n.
Charakter terénu nehnute Inosti aj jej blizkeho okolia je rovinaty az mierne

svahovity, SirSieho okolia svahovity. Pozemok je pr istupny po strmej
spevnenej asfaltovej komunikacii. Je napojeny na vo du, elektrinu,
kanalizaciu, plyn a telefon. V dosahu je mestska hr omadna doprava, miestne
urady a kompletna infrastruktira. Nehnute Inost je v tichom prostredi bez
negativneho za  tazenia z okolia. Dostupnos t pracovnych prilezitosti na azemi
hlavného mesta Bratislavy je v rozsahu 5 - 40 minat jazdy mestskou hromadnou
dopravou, pripadne autom. Dopravné napojenie na mes tsky dia  Ini ¢ny systém je
vo vzdialenosti cca 2 km.

b) Analyza vyuZzitia nehnute Inosti:

V zmysle Uzemného planu hlavného mesta SR Bratislav y, rok 2007 v zneni zmien

a doplnkov stanovuje pre Gzemie, ktorého su ¢castou si zaujmové parcely .
2079/26 ap. &. 2079/27 funk &né vyuzitie Uzemia - vodné hospodarstvo, koéd

601 (vi d priloha &. 5). Hodnotené parcely su pri Tahlymi pozemkami rodinného
domus. ¢&. 3065. Nie je predpoklad iného vyuzitia hodnotenyc h parciel.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnute Inosti:
Parcely sa nachadzaju v areali vodojemu Karlova Ves [1l. tlakové pasmo, kde

v hraniciach jeho oplotenia platia podmienky pre oc hr. pAsmo vodného zdroja.
Parcely sa nachadzaju v CHKO Malé Karpaty - jedna s a o chranené Uzemie
prirody, v ktorej plati Il. stupe i ochrany.

S dalSim vyuZivanim parciel v su ¢asnom charaktere pod Ta znalcovi dostupnych
informacii nie st spojené Ziadne dalSie administrativne, pravne, dopravné

ani technické rizika.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
2.1.1.1.1 Zastavané plochy a nadvoria . 2079/26 a p¢. 2079/27, k. 0. Devin

Pozemok sa nachadza na severozapadnom okraji obytne j casti Bratislavy v
katastralnom Uzemi Devin. Hodnotené parcely — zasta vané plochy a nadvoria p.

¢. 2079/26 a p. ¢. 2079/27 tvoria pri Tahlé pozemky k rodinného domu s. c.
3065. Na pozemku p. &. 2079/27 su travnaté plochy a ¢iasto &ne spevnena
betébnova plocha aplot s plotovymi vratkami. V zadn ej casti  pozemku
prechadzaju 2 kable 22 kV zemného elektrického vede nia. Na pozemku p. .
2079/26 je spevnend betonova plocha, kanaliza ¢nad Sachta s kanaliza &nou
pripojkou a vodovod (vi d priloha ¢. 6). Pozemok mé rovinaty az mierne
svahovity charakter. Je pristupny po spevnenej komu nikacii s napojenim na
vodovod, kanalizaciu, elektrinu, plyn a telefén. Po zemok je v tichom
prostredi bez negativneho za tazenia z okolia.

Parcela¢. Druh pozemku Vzorec |Spolu vymera [nf] |Podiel |Vymera [m?
2079/26 zastavana plocha a nadvorie 39 39,00 /71 39 ,00
2079/27 zastavana plocha a nadvorie 195 195,00 1/1 195,00

Spolu vymera 234,00




Obec: Bratislava  Vychodiskova hodnota: VH w3
=66,39€/m 2
Oznafenie a nazo , Hodnota
o Hodnotenie L
koeficientu koeficientu
6. ve Imi dobré obchodné a obytné casti v
Ks mestach od 50 000 do 100 000 obyvate Tov, obytné
koeficient ¢asti miest nad 100 000 obyvate Tov, luxusné 135
v8eobecnej obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyh Tadom, ™’
situacie exkluzi vne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvate Tov
Ky 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné

bytové domy, bytové domy s nebytovymi

koeficient priestormi, nebytové stavby pre priemysel s 1,00
intenzity vyuZitia besny ST A
eznym technickym vybavenim
kp 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku
koeficient hromadnej dopravy s dobrou Upravou ciest, cesta 1,00
dopravnych vz tahov vlastnym autom do centra (10 min), Gzemie mesta
ke
koeficient
obchodnej a 3. obytn4 alebo rekrea &na poloha 1,05
priemyselnej
polohy
ki
koeficient
technickej 4.ve Imidobra vybavenos t (va cSia ako v bode 3) 1,45
infraStruktdry
pozemku
kz
koeficient 3. pozemky na chranenych Gzemiach a pozemky so 120
povySujucich zvySenym zaujmom o kipu ’
faktorov
Kr - pozemok v ochrannom pasme
koeficient b P

- inZinierske siete na pozemku 0,75

redukujicich -s tazeny pristup pesi aj autom v zimnom obdobi

faktorov

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej Kpp=1,35* 1,00 * 1,00 * 1,05 * 18498
diferenciécie 1,45*1,20* 0,75 ’
- — * — 2 %

Jednotkova hodnota pozemku \1/32158_ VH wy ™ Kk pp = 66,39 €/m 122,81 €/m 2

o - VéH’OZ = M * VSH M3 = 234,00 m
VSeobecn& hodnota pozemku 122,81 €/m 2 28 737,54 €
VYHODNOTENIE PO PARCELACH
Nazov V8eobecn& hodnota pozemku v celosti [€]
parcela &.2079/26 4 789,59
parcela  ¢&.2079/27 23 947,95

Spolu 28 737,5¢




I1l. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

podla vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej epubliky

¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty etk v zneni neskorsSich
predpisov

Stanovena metddou polohovej diferenciacie

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Pozemky v k. U. Devin
Zastavané plochy a nadvoria p. ¢.2079/26 (39 m 2) 4 789,59
Zastavané plochy a nadvoria p. &. 2079/27 (195 m 2) 23 947,95
Spolu VSH 28 737,54
Zaokrahlena VSH spolu 28 700,00
VSeobecnéa hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 28 700,00 €
Slovom: Dvadsa’osemtisicsedemsto Eur
V Bratislave
dria 20.01.2014 Ing. Igor Kropé ¢

znalec



V. PRILOHY

. Objednavka znaleckého posudku
. Vypis z katastra nehnute Inosti, vypis z listu vlastnictva
¢. 1786 - ¢iasto &ny - kdpia vytvorena cez katastralny portél
. Képia z katastralnej mapy - képia vytvorena cez katastralny portal
. Geometricky plan &. 2509/2013 na oddelenie pozemkov p. &. 2079/26, 27, 28
. Uzemnoplanovacia informéacia na p. &. 2079/26 a p. &. 2079/27
. Situacia
. Fotodokumentacia

N -

~NOoO Oorhw



