Znalec: Ing. Monika Nitkov3, Csl. parasutistov 25, 831 03 Bratislava
¢.tel.: 0907 / 60 71 53
Znalec z odboru stavebnictvo, odvetvie Odhad hodnoty nehnutel'nosti
evidencné ¢islo 915 013

Zadavatel: HIl. mesto SR Bratislava
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Cislo spisu (objednavky): Objednavka ¢.0TS1502090 SNM/15/63/AL - pisomna

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 48 / 2015

Vo veci:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov registra,,C,, v k.ii. Devinska Nova ves, parc. ¢. 1187/2 zastavané
plochy a nadvoria o vymere 92 m2 a parc. ¢. 1201/96 ostatné plochy o vymere 23 m2 za ticelom predaja
podl'a § 9 a ods. 8 pism. e) zakona ¢. 138/1991 Z.z. o majetku obci.

Pocet listov (z toho priloh):

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3 x tla¢, 1 x CD
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I. OVODNA CAST

1.1 Uéel znaleckého posudku:
Kipno predajna zmluva

1.2 Datum vyziadania posudku: 7.10.2015 (elektronickou postou - pisomna objednavka)
1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 15.10.2015
1.4 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

1.4.1 Dodané objednavatel'om :

Objednavka ¢.0TS1502090 SNM/15/63 /AL
Uzemno planovacia informacia MAG 275383/2015
Snimka z katastralnej mapy

Sirsia situacia a oznacenie predmetu ohodnotenia

1.4.2 Obstarané znalcom :

Vypis z katastra nehnutel'nosti zo dnia 15.10.2015
Informativna képia z katastralnej mapy, zo diia 15.10.2015
Fotodokumentacia

1.5 Osobitné poziadavky objednavatel'a: neboli vznesené.

1.6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v
platnom zneni.

1.7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatira:

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

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon C.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zadkonov v platnom
zneni.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
NR SR o katastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v
platnom zneni.

Vyhlaska Federdlneho statistického dradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej Klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy.

Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky ¢ 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.
Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

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

1.8. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit:
Kupnopredajna zmluva
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I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

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

Zdovodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

PouZita je metdda polohovej diferenciacie. PouZitie kombinovanej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je moZné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vyli¢ena z dévodu nedostatku
podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Pouzité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:

Pouzité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne je podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU
SR platnych pre 2. $tvrtrok 2015, podl'a Ustavu stiidneho znalectva v Bratislave (www.usz.sk)

b) Vlastnicke a evidencné udaje:
Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 4172

Priloha ¢.2 znaleckého posudku obsahuje vypisy parciel z katastra nehnutel'nosti nasledovne:

Parcela registra,,C,, evidovana na katastralnej mape
parc.¢.: 1201/96

vymera: 23 m2

druh: Ostatné plochy

LV ¢ 4172
1 Hlavné mesto SRBratislava, Primacialne ndmestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
Spoluvlastnicky podiel 1/1

parc.c.: 1187/2
vymera: 92 m2
druh: Zastavané plochy a nadvoria

LV ¢ 4172
1 Hlavné mesto SRBratislava, Primacialne ndmestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
Spoluvlastnicky podiel 1/1

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dina 14.10.2015
Fotodokumentacia vyhotovena dna 14.10.2015

d) Technicka dokumentacia:
Zadavatel'om poskytnuta technickd dokumentacia bola porovnana so skuto¢nym stavom.
Rozdiely sa nevyskytuju

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom.
Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra sa nevyskytuju

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Pozemky:
- parc. KN ¢. 1187/2, parc. KN ¢. 1201/96
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g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Stavby: nevyskytujui sa
Pozemky: nevyskytujd sa

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel’nosti:

Predmetné ohodnocované pozemky s parc. ¢. 1187/2 a parc. ¢. 1201/96 sa nachadzaju v intravilane hl. mesta Bratislava,
v mestskej Casti Devinska Nova Ves, blizsia lokalizacia Mlynska ulica ¢. 3. Pozemky sa nachddzaju pri objekte
rodinného domu s poradovym ¢islom 3, vedl'a pozemku s parc. ¢. 1187/4, ktory slizi ako dvor rodinného domu.

Mestska Cast’ Devinska Nova ves sa nachadza na severozapadnom okraji mesta Bratislava smer okresné mesto Malacky.
Vzdialenost’ do centra mesta Bratislava je autom do 20 mintt, alebo primestskou autobusovou a Zelezni¢énou dopravou
do 30 minut.
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b) Analyza vyuZitia nehnutelnosti:

Funkéné vyuzitie izemia: malopodlaznd zastavba obytného tizemia, ¢islo funkcie 102

Podmienky funkéného vyuzZitia ploch: Uzemia sliZiace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4.
nadzemného podlazia a k nim prislichajlce nevyhnutné zariadenia - v stlade s vyznamom a potrebami Gzemia stavby
obcianskeho vybavenia, zelen, ihriskd, vodné plochy ako sucast’ parteru a ploch zelene, dopravné a technické vybavenie,
garaze, zariadenia pre poziarnu ochranu a civilnd obranu.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti, najmi zavady viaznuce na nehnutel’nosti a

prava spojené s nehnutel’nost'ou:
Rizika spojené s vyuzivanim nehnutel'nosti sa nevyskytuju.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 PozemKy s parc. ¢. 1187/2, parc.¢. 1201/96 v meste Bratislava, k.u. Devinska Nova Ves
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POPIS

Predmetné ohodnocované pozemKy s parc. &. 1187/2 a parc. ¢. 1201/96 sa nachadzaju v intravilane hl. mesta Bratislava,
v mestskej Casti Devinska Nova Ves, blizSia lokalizacia Mlynska ulica ¢. 3. Pozemky sa nachadzaji pri objekte
rodinného domu s poradovym ¢islom 3, vedl’a pozemku s parc. ¢. 1187/4, ktory slizi ako dvor rodinného domu.

Pozemky st rovinaté, moznost’ napojenia inzinierskych sieti je bezproblémova smerom k cestnym komunikéciam, ako aj
pristup k pozemkom je mozny priamo z cestnej komunikacie Mlynska ulica. Zastavka MHD je v tesnej blizkosti na
vedlajsejulici Istrijska.

Podl'a Uzemnoplanovacej informacie MAG 275383/2015 stanovuje uzemny plan hl. mesta SR Bratislavy, rok 2007, v
zneni zmien a doplnkov pre Gzemie, ktorého sucast’ou su predmetné ohodnocované pozemky nasledovne:

Funkéné vyuzitie izemia: malopodlaZzné zastavba obytného uzemia, ¢islo funkcie 102

Podmienky funkéného vyuzitia ploch: (zemia slGZiace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4.
nadzemného podlaZia a k nim prislichajlce nevyhnutné zariadenia - v stlade s vyznamom a potrebami Uzemia stavby
obcianskeho vybavenia, zelen, ihriska, vodné plochy ako sucast’ parteru a ploch zelene, dopravné a technické vybavenie,
garaze, zariadenia pre poziarnu ochranu a civiln obranu.

Vseobecna hodnota nehnutel'nosti pozemkov je pocitanda metédou polohovej diferencidcie podla postupov metodiky
Ustavu sudneho inzinierstva v Ziline, 2. vydanie z roku 2001 a podl'a vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.

VSH je vysledni objektivizovana hodnota nehnutePnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach voPnej
sut'aze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci i predavajici budu konat’ s patri¢nou informovanostou i
opatrnost’ou i predpokladom Ze cena nieje ovplyvnena neprimeranou pohnitkou.

VSHpoz=M*VSHm]
M - vymera pozemku ( m2) podla vlastnickeho dokladu (prip. geometrického planu)
VSHm] - jednotkova vSeobecna hodnota pozemku (euro/m2)

Jednotkova vseobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu
VSHmMj=VHmj*kpd

VHmj - vychodiskové hodnota pozemku (podl'a tabul’ky klasifikacie obce)
kpd - koeficient polohovej diferenciacie

kpd=ks*kv*kd*kp*ki*kz

ks - koeficient vSeobecnej situacie

kv - koeficient intenzity vyuZzitia

kd - koeficient dopravnej situacie

kp - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy

ki - koeficient druhu pozemku

kz - koeficient povySujucich alebo redukujucich faktorov

Ked’ze predmetné ohodnocované pozemky su tvaru a vymery, ktord poskytuje len ich obmedzené vyuzitie, redlne st
nevyuzitelné ako samostatné stavebné pozemky a ani ako jeden vacsi celok, bol pouzity koeficient redukujucich
faktorov vo vyske 0,7.

Parcela Druh pozemku Vzorec p Spolu Podiel Vymera [mZ2]
vymera [m?]

1187/2 zastavana plocha a nadvorie 92 92,00 1/1 92,00

1201/96 ostatnd plocha 23 23,00 1/1 23,00

Spolu vymera | | 115,00
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd

Cislo posudku: 48/2015

Obec:
Vychodiskova hodnota:

Bratislava
VHM] = 66,39 €/IT12

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 6. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
- S . obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s
koeficient vSeobecnej . . p ; X L 1,30
situacie dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvatel'ov
k 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy s
Koeficient inte\ilzi writia nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
tyvy vybavenim
- ko . 2. pozemKy na okraji miest a obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou
koeficient dopravnych . y e 0,85
vztahov primestskou dopravou, doprava do mesta eSte vyhovujtica
ke
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki . , e s . .
koeficient technickej 3.l dr?lll))ra vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného 1.20
infrastruktiry pozemku Py
kz . e , ) .
koeficient povysujiicich 5. p,)?zemk)f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,00
faktorov zvySenej vychodiskovej hodnote
kr o p . . .
koeficient redukujticich 1?. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0,70
faktorov zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30*1,00 * 0,85 * 1,20 * 1,20 * 1,00 * 0,70 1,1138
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwmy * kep = 66,39 €/m2 * 1,1138 73,95 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * V§HM] =115,00 m2 * 73,95 €/m? 8 504,25 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov

Vseobecna hodnota
pozemKu v celosti [€]

parcela ¢. 1187/2 6 803,40
parcela ¢.1201/96 1700,85
Spolu 8 504,25

Strana 6




Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 48/2015

[1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Pozemky:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 8 504,25 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | VsSeobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
Pozemky s parc. ¢. 1187/2, parc.¢. 1201/96 v meste Bratislava, k.i. Devinska Nova Ves 6803.40
- parc. €. 1187/2 (92 m?) ’
Pozemky s parc. €. 1187/2, parc.¢. 1201/96 v meste Bratislava, k.i. Devinska Nova Ves 1700.85
- parc. ¢.1201/96 (23 m?) ’
Spolu VSH 8 504,25
Zaokruhlena VSH spolu 8 500,00
Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 8 500,00 €
Slovom: Osemtisicpat'sto Eur
V Bratislave diia 16.10.2015 Ing. Monika Nitkova
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[V. PRILOHY

Priloha ¢.1 Objednavka ¢. OTS1502090
Priloha ¢.2 Vypis z katastra nehnutel'nosti
Priloha ¢.3 Informativna képia z mapy
Priloha ¢.4 Uzemno planovacia informécia
Priloha ¢.5 BlizSia lokalizacia pozemkov
Priloha ¢&.6 Fotodokumentécia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov
vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pod ¢. 915013 zo dna 27.08.2013 pre odbor: 37
00 00 Stavebnictvo, odvetvie: 37 10 02 Odhad hodnoty nehnutel'nosti.

Znalecky tkon je zapisany pod poradovym c¢islom 48/2015

Za znalecky ukon a vzniknuté naklady uU¢tujem podla vytGétovania na zaklade prilozeného dokladu ¢.
49/2015.

Ing. Monika Nitkova
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