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|. UVODNA CAST

(@

1. Uloha znalca : Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemku p. &.
488/17, p. ¢. 1429/3 ap. ¢. 1429/5 v okrese Bratislava IV, obec BA - m.
Devinska Nova Ves, k. U. Devinska Nova Ves

488/16, p.

Q¢

2. Datum vyZiadania posudku : 25.09.2013

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok : 18.10.2013

4. Datum, ku ktorému sa nehnut&nost’ alebo stavba ohodnocuje : 25.09.2013
5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.1. Dodané objednavatiéom :
5.1.1. Objednavka znaleckého posudku

5.1.2. Vypis z katastra nehnute Inosti LV ¢. 4172 zod ra 28.10.2013 - kopia
vytvorena cez katastralny portal

5.1.3. Képia z katastralnej mapy zo d na 24.09.2013 - kopia vytvorena cez
katastralny portal

5.1.4. Geometricky plan &. 031-M1/2013 na obnovenie casti pdvodnej
nehnute Inosti na p. &. 608/1 (nové p. ¢. 488/16,17 a 1429/3,5) zo d na
23.09.2013 s pravoplatnos touzod ra 04.10.2013 - képia

5.1.5. Uzemnoplanovacia informacia vydana Magistrat om Hlavného mesta
Slovenskej republiky Bratislavy zo d na 13.09.2013 - képia

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 objednavatéa :
Stanovi t vSeobecnu hodnotu pozemkov

9. kel znaleckého posudku :
Prevod vlastnickeho prava k nehnute Inosti



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
11.51.

b) Vlastnicke a evidegné udaje :
List vlastnictva c. 4172

A - Majetkova podstata

parcely registra "C"

p. ¢&.608/1 8112 m2 vodné plochy 1

umiestnenie pozemku - 1 - pozemok je umiestneny v z astavanom Uzemi obce

B - Vlastnici a iné opravnené osoby

1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Pri macialne namestie 1, PS ¢
814 99, SR 1/1

titul nadobudnutia - pod TalLV ¢&. 4172 (priloha &. 2)

C- Tarchy

bez zapisu k hodnotenej nehnute Inosti

Iné udaje - pod TalV ¢&. 4172 (priloha ¢.2)

poznamka - bez zapisu

¢) Obhliadka, zameranie a fotodokumentacia nehnuiosti :
Vykonané d na 25.09.2013

d) Technicka dokumentacia :
K vypracovaniu znaleckého posudku nebola znalcovi p redlozena Zziadna
technickd dokumentacia.

e) Udaje z katastra nehnutnosti :

Hodnotené parcely &. 488/16, p. &. 488/17, p. &. 1429/3 ap. &. 1429/5 —
vSetky vodné plochy vznikli geometrickym pldnom ¢. 031-M1/2013 na obnovenie
¢asti pévodnej nehnute Inosti (priloha ¢. 4) z pévodnej parcely p. ¢. 608/1
zapisanej na liste vlastnictva ¢. 4172 (priloha ¢. 2). Tento stav v eSte nie

je zapisany liste vlastnictva ani zakresleny v koépi i z katastralnej mapy
(priloha ¢. 3). Pozemok je hodnoteny v zmysle vySSieuvedeného geometrického

planu overeného katastralnym dradom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ki@ su predmetom hodnotenia :
pozemok p. &. 488/16, p. ¢. 488/17, p. ¢. 1429/3 ap. ¢. 1429/5, k. u.
Devinska Nova Ves

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, kté nie si predmetom hodnotenia :
neboli zistené



2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnut&nosti :

Nehnute Inos t — pozemok - sa nachadza na Istrijskej ulici v zast avanom Uzemi
obce Bratislava v katastrdlnom Uzemi Devinska Nova Ves v okrese Bratislava
IV. Charakter terénu nehnute Tnosti je rovinaty, jej blizkeho okolia je

mierne svahovity. V bezprostrednom okoli nehnute Tnosti su starSie rodinné
domy a z vychodnej strany Zeleznica. Nehnute Inos t je pristupna po spevnenych
komunikéciach. V lokalite si vSetky inzinierske sie te. V blizkom dosahu je
miestna infraStruktdra. V dosahu dopravy je komplet na infrastrukturra
mestského aj nadmestského vyznamu. Nehnute Inost je vprostredi bez
negativneho za taZenia zokolia svynimkou bezného hluku od dopravy
Dostupnos t pracovnych prilezitosti na Uzemi hlavného mesta Br atislavy je v
rozsahu 5 - 30 min(t jazdy mestskou hromadnou dopra vou, pripadne autom.
Dopravné napojenie na mestsky dia Ini ¢ny systém je vo vzdialenosti cca 4 km.

b) Analyza vyuZitia nehnuteé’nosti :

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a dopinkov
stanovuje pre Uzemie, ktorého su castou su pozemky p. &. 1429/3 ap. c.
1429/5, funk  &né vyuzitie Uzemia: vodné plochy a toky, ¢islo funkcie 901 (vi d
priloha  ¢&.5).

Uzemie slizi na umiest niovanie prirodzenych aumelych vodnych pléch

s vyuzitim na plavebné, hospodarske, ochranné, ekos tabiliza  ¢né,
krajinotvorné a rekrea cné i cely.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivaniimmehnute’nosti:

S dalSim prevadzkovanim nehnute Inosti — pozemku - v sl ¢casnom charaktere
podra  znalcovi dostupnych informacii nie sl spojené  Zia dne
administrativne, pravne, dopravné ani technickeé riz ika.

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Vodné plochy . 488/16, p¢. 488/17, p&. 1429/3 a p¢. 1429/5,
k. 0. Devinska Nové Ves

POPIS

Hodnotené parcely sa nachadzaju v zastavanom uzemi Bratislavy v okrese
Bratislava IV, obec BA - m. ¢. Devinska Nova Ves, k. U. Devinska Nova Ves na

Istrijskej ulici. Pozemok predstavuje vodnu plochu a cast umelej hradze.
Nehnute Tnosti vokoli s vyuZzivané na byvanie. V lokalite s U vSetky
inZinierske siete. Pozemok je pristupny po spevnene j komunikacii. Pozemok ma
rovinaty charakter. Celkova vymera pozemku je 3357 m2.

Parcelac. Druh pozemku Vzorec |Spolu vymera [nf] |Podiel [Vymera [m?]
488/16 vodna plocha 96 96,00 1/1 96,00

488/17 vodna plocha 483 483,00 1/1 483,00

1429/3 vodna plocha 1085  1085,00 1/1  1085,00

1429/5 vodna plocha 1693  1693,00 1/1  1693,00

Spolu vymera 3 357,00




Obec: Bratislava  Vychodiskova hodnota: VH
=66,39 €/m 2
Oznafenie a nazo . Hodnota
o Hodnotenie -
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
vSeobecnej obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyh Tadom, ™’
situacie exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvate Tov

ky 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné
koeficient bytové domy, bytové domy s  nebytovymi
) ) : . : ; 1,00
intenzity priestormi, nebytové stavby pre priemysel s
vyuZitia beznym technickym vybavenim
kp 3. pozemky na predmestiach miest, odkia I sa
koeficient mozno peSo dosta t k prostriedku hromadnej 0.90
dopravnych dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 '
vz tahov min.
ke
koeficient
obchodnej a 3. obytna alebo rekrea ¢né poloha 1,15
priemyselnej
polohy
ki
koeficient
technickej 4.ve Imidobra vybavenos t (va cSia ako v bode 3) 1,45
infraStruktdry
pozemku
kz
koef|(3|e_r)t_ - lokalita so zvySenym zaujmom o kipu pozemkov 1,20
povysSujucich
faktorov
Egeficient - vodné plochy so Specifickym vyuZitim (vi d

S UPI) 0,20
redukujacich
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej Kep = 1,35 * 1,00 * 0,90 * 0.4862
diferenciacie 1,15*1,45* 1,20 * 0,20 !

- VSH/I.] = VH MJ * k PD = 66,39 2

Jednotkova hodnota pozemku €/m2 * 0.4862 32,28 €/m
VSeobecna hodnota pozemku VSHoz=M* VSH "y = 335700 449 363,96 €

nt*32,28€/m 2




VYHODNOTENIE PO PARCELACH

N&ZOV VSeobecna hodnot
pozemku v celosti [€]

parcela  ¢. 488/16 3 098,88

parcela  &.488/17 15591,24

parcela  ¢.1429/3 35 023,80

parcela . 1429/5 54 650,04

Spolu 108 363,96




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 VSeobecné hodnota [€]
Pozemky v k. 0. Devinska Nova Ves
Vodné plochy p. &.488/16 (96 m 2) 3 098,88
Vodné plochy p. ¢. 488/17 (483 m 2) 15591,24
Vodné plochy p. &.1429/3 (1085 m 2) 35 023,80
Vodné plochy p. ¢.1429/5 (1693 m 2) 54 650,04
Spolu VSH 108 363,96
Zaokruhlena VSH spolu 108 000,00
VSeobecna hodnota pozemkov je spolu: 108 000,00 €

Slovom: Jedenstoosemtisic Eur

V Bratislave
dria 18.10.2013 Ing. Igor Kropa
znalec

¢



V. PRILOHY

1. Objednavka znaleckého posudku

2. Vypis z katastra nehnute TnostiLV  ¢&. 4172 - kdpia vytvorena cez
katastralny portal

3. Kopia z katastralnej mapy - képia vytvorena cez katastralny portal

4. Geometricky plan ¢. 031-M1/2013 na obnovenie casti pévodnej nehnute Inosti
nap. ¢. 608/1 (nové p. ¢. 488/16,17 a 1429/3,5)

5. Uzemnoplanovacia informacia vydana Magistratom H lavného mesta Slovenskej
republiky Bratislavy

6. Situacia

7. Fotodokumentéacia



