Znalec: Ing.arch. Anna Zajkova
Jelaci¢ova 20, 821 08 Bratislava
tel.: 0905 865 458, e-mail: anna.zajkova@gmail.com, evid.c. 914015

Zadavatel: Hlavné mesto SR Bratislava

Primacialne ndm 1, 814 99 Bratislava

Cislo spisu (objednavky): 0TS1502938 SNM/15/112/AL

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 51/2016

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemku registra "C" KN - parc.c. 2078/28, vo vymere 30 m?, k.G.
Devin, okres Bratislava IV.

Pocet listov (z toho priloh): 19 listov formatu A4 (z toho priloh 9 listov)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3x rovnopis + 1x CD



Znalec: Ing. arch. Anna Zajkovd Cislo posudku: 51 /2016

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca: Stanovenia vieobecnej hodnoty pozemku registra "C" KN - parc.é. 2079/48 - ostatné plochy, vo
vymere 30 m?2, k.4. Devin, okres Bratislava 1V, zapisaného na LV ¢.1786 vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy.

2. Datum vyziadania posudku: objednavka O0TS1502938 SNM/15/112/AL
3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujtci na zistenie stavebno-technického stavu): 8.1.2015
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 8.1.2015

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatel'om:

e Objednavka ¢. 0TS1502938 SNM/15/112/AL, képia 1xA4

GP ¢.2509/2013 na oddelenie pozemkov pa.¢. 2079/26,27,29
KM s vyznacenym pozemkom

Situacia nehnutelnosti - 1x A4

Uzemnoplanovacia informacia: MAGS SNM 45487 /15-349507 zo diia 13.11.2015, oddelenie UP oddelenie
usmernovania investi¢nej ¢innosti - 2x A4

5.2 Ziskané znalcom:
e Aktudlny vypis z KN z LV €. 1786 vytlaceny 13.1.20165 cez katastralny portal (www.katasterportal.sk)
e Informativna képia z katastralnej mapy na poz. ¢.2079/28 kat. uzemie Devin, okres Bratislava 1V., vytlacena
15.12.2015, M 1: 6257 cez katastralny portal (www.katasterportal.sk)
Obhliadka skutkového stavu dna 8.1.2016
e Fotodokumentdcia dita 8.1.2016

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

7. Dalie pouzité pravne predpisy a literattira:

e Zakon ¢ 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v
platnom zneni.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon C.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v platnom
zneni.

e Zakon ¢. 50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom znent.

e Vyhlaska 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 nehnutel'nostiam (katastralny
zakon) v platnom zneni.

e Zakon NR SR ¢.182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo¢tu veobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a: Neboli vznesené.

9. Pravny tikon, na ktory sa ma znalecky posudok pouZit: stanovenie VSH pozemku pre potreby HI. mesta SR
Bratislava

10. Zakladné pojmy:

Vseobecn4 hodnota (VSH) -je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej
sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajtici budu konat' s patricnou informovanostou a s predpokladom,
Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
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Znalec: Ing. arch. Anna Zajkovd Cislo posudku: 51 /2016

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie predmetnej nehnutelnosti je vykonané v suilade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢ 254/2010 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. PouZitd je metéda polohovej diferenciacie. Pre stanovenie VSH metédou
polohovej diferenciacie som sa rozhodla po postideni moznosti pouzitia ostatnych met6d:

Pre pouZitie vynosovej metdédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty som nemala k dispozicii potrebné udaje, resp.
najomné zmluvy na podobné pozemKy.

Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucend z dovodu nedostatku suiboru podkladov na
porovnanie pre danii lokalitu a typ nehnutel'nosti. Udaje o realizovanych kiipnych cenach nehnutel'nosti nie st znalcom
dostupné a existujice databazy realitnych spolo¢nosti nie st dostato¢ne preukazatel'né.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:
Nehnutel'nost je v katastri nehnutel'nosti evidovana na liste vlastnictva ¢. 1786 k.. Devin obec Bratislava- m.¢. Devin,
okres Bratislava [V. V popisnych tidajoch katastra sui nehnutel'nosti evidované nasledovne:

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "E" evidované na mape urceného operatu

parc.cC. vymera druh pozemku sp6sob vyuZita umiest.poz. druh chr. n.
2079/28 30 m2 ostatné plochy 37 2 101
Legenda:

sposob vyuzitia: 37- pozemok na ktorom su, skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovin alebo kamenim a iné plochy,
ktoré neposkytuju uzitok

101 - Chranena krajinna oblast
Umiestnenie pozemku: 2 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaného tzemia obce.

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
Vlastnik
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne ndm. 1, 814 99 Bratislava, SR
Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia: zapis GP ¢,. 2509/2013 (¢.overenia 2002/2013) na oddelenie pozemkov p.¢. 1079/29,27,28

Titul nadobudnutia LV: Ziadost o zapis C 32/86/ZI - VZ 85/86, Ziadost 32/86/9993 /DE- VZ 101/86, Ziadost’
32/9796/88/CS-VZ 131/86

GP ¢.240/221-569-94/1 -VZ 90/95

GP ¢. 240-221-570/94

Ziadost ¢.321/41020/7/6471 2 25.9.1990 a GP ¢ 88013/1 - Vz 58/91

C. Tarchy: bez zapisu

Iné udaje:

1 parc.¢. 4127 /2 po THM majetkopravne neusporiadana - Vz 1100/87

1 parc.C. 2406/2 je zvacSend o 45 m2 podl'a GP €. 240-221-570-94 - majetkopravne neusporiadané - V-18894 /12
1 Zapis GP ¢.76/2011 (¢.over. 1783/2011) na oddelenie pozemkov p.¢. 2079/22,23,V-18894/12
1GP¢.77/2011, ¢.over. 1784 /11 na oddelenie pozemkov p.¢. 1079/24, 2079/25,V-18896/12

1 GP ¢.65/2011, ¢.over. 1729/11 na oddelenie pozemkov p.¢. 1079/19, 20179/20, V-21443 /12

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

e Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonana dna 8.1.2016 bez ucasti zastupcu vlastnika
nehnutelnosti. Sticastou obhliadky bolo zistenie skutkového a pravneho stavu. K obhliadke boli poskytnuté od
zadavatela podklady - ¢ast KM, GP ¢ 2509/2013 a UPI predmetnej lokality, ktorej si¢astou je parc.¢. 2079/28
k.d. Devin. Znalec si vytlacil z katastralneho portal KN Vypis LV €. 1786 a Koépiu z KM na pozemok parc.c.
2078/28 k.4. Devin. Predmetny pozemok nachddza mimo zastavaného Uzemia obce v Casti chranenej
krajinnej oblasti.

e Pristup k pozemkom nie je z verejnej komunikacie, pristupny je len cez stikromny pozemok pac .¢. 2079/23
cez sukromny pozemok -parc.¢. 2079/23 (pozemok vedeny na LV ¢. 2491.

e Fotodokumentacia vyhotovena pri obhliadke.
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Znalec: Ing. arch. Anna Zajkovd Cislo posudku: 51 /2016
d) technicka dokumentacia
GP ¢.2509/2013, KM, situacia

e) udaje katastra nehnutel'nosti

Pozemok parc.¢. 2079/28 ma vymeru 30 m?, vedeny je ako ostatné plochy v k.i. Devin, okres Bratislava IV., mimo
zastavaného uzemia obce, v chranenej krajinnej oblasti. Pozemok je vedeny v popisnych (na LV) aj v geodetickych
udajoch (KM) katastra nehnutel'nosti.

Vlastnikom pozemku je Hl. mesto SR Bratislava

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Pozemok: parc.c. 2079/28 k.. Devin, Bratislava IV., v celosti

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia: nie si

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY
2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
2.1.1.1.1 pozemok parc.¢.2079/28, k.u. Devin

Pozemok parc.¢. 2079/28, s vymerou 30 m2, sa nachadza v k.i. Devin, v okrese Bratislava IV.,, mimo zastavaného
Uzemia obce v chranenej krajinnej oblasti, v zalesnenej lokalite, severne od obytnej zastavby sidliskového charakteru
DIhé Diely, v k.a. Karlova Ves.

Predmetny pozemok parc.é. 2079/28 je obdlZnikového tvaru, vo vnitornej ¢asti, lemovany z kazdej strany
pozemkami. Pozemok susedi zo zdpadnej strany s pozemkom parc.C. 2078/23, z juznej strany parc.c. 2079/20, zo
severnej strany s parc.c. 2079/27, ktoré su sucastou zastavby radovych rodinnych domov, s pristupom zo Svibovej ul.

Z vychodnej strany predmetny pozemok susedi s parc.¢. 3647/1 k.4. Karlova Ves (pozemok vedeny na LV ¢. 811,
vlastnikom je Bratislavskad vodarenska spoloc¢nost a.s.)

Pozemok parc.¢. 2079/28 nie priamo pristupny z verejnej komunikacie, alebo z verejného pozemku, pristupny je len
cez pozemok parc.c. 2079/23 (pozemok je vedeny na LV ¢. 2491, vo vlastnictve fyzickej osoby.)

V predmetnej lokalite Dlhé Diely, si vybudované vSetky inZinierske siete - elektrina, mestsky vodovod, kanalizAcia,
plyn, telefén,
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Znalec: Ing. arch. Anna Zajkovd Cislo posudku: 51 /2016

V danej lokalite je zakladna obcianska vybavenost - obchody zakladného potravinového a iného charakteru, obchodné
zariadenia vacSieho rozsahu, Skolské vybavenia - materské Skoly, zdkladné Skoly, zariadenia zdravotnickeho
charakteru, kostol, expozitiry bank vybavenost vysSieho charakteru je v centralnej casti mesta.

Doprava v okoli nehnutel'nosti je dobra. V pesSej dostupnosti do 5-7 min. je zadstavka MHD (konec¢na zastavba autobusov
na Dlhych dieloch). Kvalita Zivotného prostredia je vyborna, lokalita je ticha, nerusena hlukom a prachom od dopravy.

Pristup k nehnutel'nosti nie je mozny zo ziadnej verejnej komunikacie. Pristup je len cez pozemok parc.c.2079/22,
2079/4,2079/23, vo vlastnictve fyzickej osoby, z jeho vychodnej strany.
Pri obhliadke v danej lokalite, nebol mozny pristup az k pozemku, lokalita je oplotena zo vSetkych stran.

Podl'a Uzemného planu hlavného mesta SR Bratislava, z roku 2007, v zneni zmien a doplnkov je predmetné tizemie
stanovené funkcné vyuzitie Gzemia : pre vodné hospodarstvo, pre umiestiiovanie stavieb a zariadeni vodného
hospodarstva, s pripustnostou umiestnenia v obmedzenom rozsahu - sluzobné byty.

Ide o tizemie, kde UPN ponechava stcasné funkéné vyuzitie s predpokladanou mierou stavebnych zasahov, ktoré
nemenia charakter daného stabilizovaného Gzemia.

Pri stanoveni VSH pozemku vychddzam z funkéného vyuZitia izemia zo situdcie na trhu s nehnutel'nostami pre HI.
mesto SR Bratislavu - 66,39 E/m?, ktoré upravujem koeficientami, podl'a skutkového stavu (nasledna tabul'ka).
Koeficient povySujucich faktorov ur¢ujem odbornym odhadom, vzhl'adom na polohu a vyuZitie pozemku

Koeficient redukujucich faktorov urcujem odbornym odhadom, vzhl'adom na druh pozemku, jeho polohu a moZnost
pristupu. Pozemok je nepristupny z verejnej komunikacie.

Parcela Druh pozemku Vzorec 2 Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m?]

2079/28 ostatnd plocha 30 30,00 1/1 30,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota

koeficientu koeficientu
5. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 50 000
ks obyvatel'ov a ich rychlo dostupné predmestia, prednostné oblasti vilovych
koeficient vSeobecnej alebo rodinnych domov v centre I mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych 1,20
situacie domcekov v ddlezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a

pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov

Ky 3.rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy

koeficient intenzity vyuZitia S nebytoyyml priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
vybavenim
kp . . . .
koeficient dopravnych 4- pozemk_y v tesnej blleOS,tl prostriedku hromadnej .dop,ravy s dobrou 1,00
vztahov upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Uzemie mesta
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Znalec: Ing. arch. Anna Zajkovd

cislo posudku: 51 /2016
kp
koeficient obchodneja  |3. obytna alebo rekreacna poloha 1,10
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,40
infrastruktary pozemku
kz
koeficient povySujucich  |3. pozemky na chranenych tzemiach 1,20
faktorov
kr o ; ) . T
koeficient redukujéicich 1,2. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej 0,70
zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,20 *1,00*1,00 *1,10 * 1,40 * 1,20 * 0,70 1,5523
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm; = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 1,5523 103,06 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * V§HM] =30,00 m2*103,06 €/m?2 3091,80 €
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Znalec: Ing. arch. Anna Zajkovd Cislo posudku: 51 /2016

[1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Znaleckou ulohou bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku parc.¢. 2079/28 k.u. Karlova Ves.

V posudku bola pouzitd metdéda polohovej diferencidcie v zmysle vyhlasky MS SR ¢. 254/2010 Z.z. ktorou sa menila
vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vS§eobecnej hodnoty majetku.

Rekapitulacia:

Pozemky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 3091,80 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzZitd metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
pozemok parc.¢.2079/28, k.u. Devin - (30 m?2) 3091,80
Spolu VSH 3 091,80
Zaokruhlena VSH spolu 3 090,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 3 090,00 €
Slovom: Tritisicdevatdesiat Eur

V Bratislave diia 25.2.2016 Ing. arch. Anna Zajkova
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Znalec: Ing. arch. Anna Zajkovd Cislo posudku: 51 /2016

[V. PRILOHY

Objednavka ¢. 0TS1502938 SNM/15/112/AL, kdpia 1xA4
e Aktualny vypis z KN z LV €. 1786 vytlaceny 13.1.20165 cez katastralny portal (www.katasterportal.sk)

Informativna kdpia z katastralnej mapy na poz. ¢.2079/28 kat. izemie Devin, okres Bratislava IV., vytlacena
15.12.2015, M 1: 6257 cez katastralny portal (www.katasterportal.sk)

GP ¢.2509/2013 na oddelenie pozemkov parc.¢. 2079/26,27,29
KM s vyznacenym pozemkom
Situédcia nehnutel'nosti - 1x A4

Uzemnoplanovacia informacia: MAGS SNM 45487/15-349507 zo diia 13.11.2015, oddelenie UP oddelenie
usmeriovania investi¢nej ¢innosti - 2x A4

e Fotodokumenticia diia 8.1.2016

prilohy spolu: 10 stran formatu A4
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Znalec: Ing. arch. Anna Zajkovd Cislo posudku: 51 /2016

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatelov vedenom
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pod ¢. 914015 zo dna 10. marca 2006 pre odbor: 37 00 00
Stavebnictvo, odvetvie: 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutel'nosti, eviden¢né ¢islo znalca: 914015.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 51/2016 znaleckého dennika ¢. 5

Za znalecky ukon a vzniknuté naklady uctujem podl'a vyuctovania na zaklade prilozeného dokladu ¢. 51/2016

Ing.arch. Anna Zajkova
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