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I. UVODNA CAST

1.1 Uloha znalca a predmet skiimania:

Ulohou je stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhlasky MS
SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien
a doplneni a predmetom skumania je: skupina pozemkov registra ,,C*“ KN parc. €. 958/10,
zastavana plocha a nadvorie o vymere 5515 m2, parc. 958/25, zastavana plocha a
nadvorie o vymere 70m2 a parc. 958/27, zastavana plocha a nadvorie o vymere 7m2
v k.u. Devin, LV €. 2171 vo vlastnictve ROXY Invest s.r.o.

1.2 Uéel znaleckého posudku: pravny ukon - uzatvorenie kiipnej zmluvy medzi vlastnikom
stavby a vlastnikom pozemku pod stavbou spevnenej plochy, komunikacie.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci pre stanovenie
technického stavu): ku driu obhliadky 9.3.2020

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuije:

ku dnu obhliadky 9.3.2020

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatelom :

o Objednavka ¢. 0TS2000918 SNM/20/028/MR, zo dria 4.3.2020, elektronicky.

e Uzemnoplanovacia informéacia . MAGS OUP 45823/2020-94204 zo diia 6.3.2020

e Mapa polohy pozemkov v uzemi — www.zbgis.sk s vyznaCenim polohy parciel
z2.3.2020
Ortofoto mapa s vyznacenim polohy p.¢. 958/10

o Vysek katastralnej mapy s ur&enim polohy parciel

b) Ziskané znalcom :

e Aktualna képia katastralnej mapy, zo dia 9.3.2020, vytvorena cez verejny internetovy
portal katastra nehnutelnosti - informativny charakter.

o List vlastnictva €. 2171 - Ciastoény vypis zo dnha 2.3.2020, vytvoreny cez
www.katasterportal.sk, informativny, aktualizacia udajov dfa 28.2.2020.

e Zaznam z obhliadky pozemku zo diia 2.3.2020 — fotodokumentacia skutkového stavu
a zakreslenie zisteni do poskytnutej mapy.
Analyza trhu s nehnutelnostami v danom uzemi a Case.

e Analyza verejne pristupnych kupnych zmlav:
https://visit.bratislava.sk/dp/id ktg=1015&p1=63800

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

= Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatefoch v zneni neskorSich
zmien a doplneni.

= VyhlaSka MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorSich zmien a doplneni.

= Vyhlaska MS SR ¢&. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z.z.
o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch.

= VyhlaSka MS SR €. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za
stratu Casu pre znalcov, timocnikov a prekladatelov v zneni neskorSich zmien a
doplneni.

= Metodika vypoctu vdeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Marian Vyparina a kol.,
vydala Zilinska univerzita v roku 2001.

= Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich
predpisov.

= Zakon €. 182/1993 Z. z. Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorsich zmien a doplneni

= Vyhlaska €. 461/2009 Z. z., v zneni neskorSich zmien a doplneni, ktorou sa vykonava
zakon Narodnej rady Slovenskej republiky €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a

2



Znalecky ukon ¢&. 17/2020

o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni
neskorsich predpisov.

] Dungel K.: Kataster nehnutelnosti, vydala STU v Bratislave, Stavebna Fakulta, Usz
v roku 2003.

= Majduch, D.: V8eobecna hodnota stavieb a pozemkov, STU v Bratislave, Stavebna
fakulta, ISBN 80-227-2433-5, v roku 2006

= llavsky, M. — Ni¢, M. — Majduch, D.: OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI,
vydavatelstvo Mlpress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

= Webové stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, www.mapa.zoznam.sk,
www.nehnutelnnosti.sk,
https://visit.bratislava.sk/vismo/zobraz dok.asp?p1=63800&id ktg=1015&tzv=1&poce
t=25&stranka=1

1.7 Definicie posudzovanych veli€in a pouzitych postupov
V nasledujucej kapitole su uvedené zakladné definicie posudzovanych veli¢in tykajuce sa
predmetu posudku a k nim pouzivané postupy v zmysle platnej legislativy.

Vyhlaska MS SR &. 492/2004 o stanoveni vS§eobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorsich
zmien a doplneni. V zneni neskorSich zmien a doplneni

VSeobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym
odhadom najpravdepodobnejSej ceny hodnoteného majetku ku drfiu ohodnotenia v danom
mieste a Case, ktoru by tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaiji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a
s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z
pridanej hodnoty

Objektivizaciou znalecké stanovenie vSeobecnej hodnoty majetku zohladriujuce technicky
stav, vplyv trhu, ekonomické vplyvy a iné Specifické faktory.

Vychodiskovou hodnotou je nadobudacia a znovunadobudacia hodnota majetku v Case
ohodnotenia alebo pre vybrané zlozky majetku hodnota, ktora je ustanovena v prilohach tejto
vyhlasky (priloha €. 3).

Priloha ¢é. 3 vyhlaske ¢. 492/2004 v zneni neskorSich zmien a doplneni (vyber definicii
a postupov k predmetu ohodnotenia):

POSUDZOVANE VELICINY

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diu ohodnotenia, ktoru by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj
predavajuci budu konat’ s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

VSeobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metoda,

b) kombinovana metdda (pouzije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou
prenajmu)

c) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos)

d) metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdbévodneny. Podla
ucelu znaleckého posudku mozno pouzit' aj viac metdd sucasne, pricom v zavere bude po
zddvodneni uvedena len véeobecna hodnota uréena vybranou metddou, ktora najvhodnejsie
vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic
a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metdd vzdy pouzije metdda polohovej diferenciacie
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a pri hodnoteni faktorov sa zohladriuje najma faktor — su€asny technicky stav.

Porovnavacia metéda
Pri vypocte pozemkov sa pouziva transakcny pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim
na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnavani trvalych
porastov bez pozemkov sa merna jednotka urci v zavislosti od ich druhu (napriklad kus, 1 ha
plochy a pod.).
Hlavné faktory porovnavania:

d) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spbésob platby a pod.),

e) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

f) fyzické (napriklad infrastruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch;

kvalita pédy a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky
realitnych kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky
vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a
kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujuceho a pod).
Pri vypocte sa moze pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky
subor, aby boli splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Metéda polohovej diferenciacie stavieb
Pozemky sa pri pouziti metddy polohovej diferenciacie na ucely tejto vyhlasky delia na skupiny:
e E.3.1.1 Pozemky na zastavanom uUzemi obci, nepolhohospodarske a nelesné
pozemky mimo zastavaného Uzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych
osadach, pozemky mimo zastavaného uzemia obci uréené na stavbu, pozemky v
pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych Uprav na usporiadanie
vlastnickych a uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaju pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch.
o E.3.1.2 Pofnohospodarske pozemky mimo zastavaného Uzemia obci druhu orna pbéda
alebo trvaly travny porast.
o E.3.1.3 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného uzemia obci druhu chmelnica,
vinica, ovocny sad a zahrady mimo zriadenych zahradkovych osad.
e E.3.1.4 Lesné pozemky®) mimo zastavaného Uzemia obci.

VSeobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypocita podla zakladného vztahu
VéHpoz =M. VSHMJ [€]
kde
M — vymera pozemku v m?
VSHwy — jednotkova véeobecna hodnota pozemku v €/m2.
Jednotkova v8eobecna hodnota pozemku sa mdze stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.
VSHuws = VHw, . kep [€/m?],
kde
VHwm — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa urCi podla tabufky uvedenej
v prilohe 3 vyhlasky v zavislosti od klasifikacie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kupu nehnutelnosti na byvanie alebo
rekreaciu mézu mat jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce
(mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti
(napriklad priemyselné, pofnohospodarske vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych
zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polhohospodarskych
podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva mézu mat
jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej
vyplyva zvysSeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemKy v zriadenych zahradkovych osadach,
chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemky pod
osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva mézu mat jednotkovu vychodiskovu cenu
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do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych
pripadoch sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny
zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova hodnota pozemku po zohfadneni zvySeného
zaujmu o kupu nehnutelnosti je hodnota prislichajuca klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok
nachadza.
kep — koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podla vztahu
kPD=ks.kv.kD.kF.k|.kz.kR[—],

kde:

e ks — koeficient vSeobecnej situacie (0,70 — 2,00)

e kv — koeficient intenzity vyuzitia (0,50 — 2,00)
Intenzita vyuzitia pozemkov sa posudzuje podla skutoéného vyuzitia pozemkov k rozhodnému
datumu.

e kp — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

e kr — koeficient funkéného vyuzitia tzemia (0,80 — 2,00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funkéného vyuzitia sa posudzuje podla uzemnoplanovacej
dokumentécie platnej k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch
sa urCuje v nadvaznosti na atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

¢ ki — koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50)
Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohladu mozného priameho napojenia cez
vlastné, pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v
odporuc¢anom intervale je zavisla od narocnosti (finan¢nej, technickej a pod.) suvisiacej s
napojenim

o kz — koeficient povysujucich faktorov (1,00 — 3,00)
PovysSujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.

¢ kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)
Redukujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo
v predchadzajucich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s
ohladom na predpokladanu hodnotu zavady.
Pri stanoveni v8eobecnej hodnoty pozemku na ulely vyporiadania vlastnickych prav k
pozemku medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich
faktorov neprihliada na zataze spbésobené vilastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom
pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie objektivizaCnych koeficientov do vypoctu koeficientu polohovej
diferenciacie je uvedeny v platnej legislative.

8. Osobitné poziadavky zadavatela: neboli zistené.

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE
a) Vyber pouzitej metody:

Vypocet v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktoré su predmetom prevodu vlastnickych prav
porovnavanim nebudem vykonavat, pretoze pre dany typ nehnutelnosti (pozemok pre
rekreaciu v prirodnom uzemi, urCeny na oddych a Sportové aktivity, zastavany inzinierskou
stavbou — komunikaciou, parkoviskom a ulozenim IS) nemam k dispozicii preukazatelné
a hodnoverné podklady pre porovnavanie. Analyzované su zverejnené kupnopredajné zmluvy
v k.u Devin na https://visit.bratislava.sk/vismo, z obdobia blizkeho k datumu ohodnotenia.
V ramci lokality Devin nenachadzam ziadne relevantné zmluvy. Zistené zmluvy sa tykaju
odpredaja Casti pozemkov v zahradnych lokalitach, zmldv o zriadeni vecného bremena
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o prave prechodu alebo uloZenia sieti do pozemkov pod komunikaciami v zahradkovych
lokalitach a podobne. Ponukové ceny pozemkov na rekreaciu, vystavbu zahradnych chat na
celoro¢né uzivanie, uvadzané v realitnych kancelariach sa pohybuju od 120 eur/m2 az 150
eur/m2 pre rekreacné ucely a od 220 az po 400 eur/m2 pre ucely vystavby rodinnych domov.
Ponukové ceny su bez moznosti preverenia UCelu vyuzitia a moznosti napojenia na IS,
informacie sU mnohokrat zavadzajuce, ponuka nadhodnotena o vySku provizie
sprostredkovatela neznamej hodnoty a spésobu urCenia. Analyza kupnych zmluv a realitnych
ponuk je vtomto pripade pre znalca len orientatnym ukazovatelom o zrealizovanych
transakciach na trhu nehnutelnosti v k.4. Devin atyka sa najmd pozemkov uréenych na
byvanie rekreaciu. Pozemky uréené na verejné priestranstvo so Sportovymi aktivitami
a rekreaCnymi aktivitami velkych vymer sa v realitdich nenachadzaju, nie su bezne
obchodovatelnym artiklom na trhu s nehnutefnostami. Taktiez sa v ponukach nenachadzaju
plochy s vyuzitim na parkovanie, ¢i komunikacie.

METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty vecného bremena bude pri odhade najmu vychadzané
z vSeobecnej hodnoty pozemku stanovenej metédou polohovej diferenciacie, nakolko tuto
povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tato
mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj
predavajuci konaju s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Zze cena nie
je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle na urovni vratane DPH.

V odbornych literaturach sa vySka ceny pozemkov sluziacich na komunikaciu,
zhromazdovacie plochy, pre obsluhu Uzemia na Urovni rentability uvadza v hodnote 1/3 az 1/2
z ceny pozemkov uréenych na zastavanie, v zavislosti od velkosti sidelného utvaru a vyznamu
polohy a ucelu pozemku vzhladom k obci.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje:

b.1) List vlastnictva €. 2171

Ohodnocované parcely su evidované vregistri C KN na LV ¢. 2171 v k. 4. Devin, obec
Bratislava MC Devin, okres Bratislava |V nasledovne (vyber tykajuci sa predmetu
ohodnotenia):

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,,C* evidované na katastralnej mape

Parc.c. Vymera | Druh poz. Spbsob Pravny vztah Umiest.
v m? vyuzitia poz.

958/10 5515 Zastavana plocha a 22 2
nadvorie

958/25 70 Zastavana plocha a 22 2
nadvorie

958/27 7 Zastavana plocha a 22 2
nadvorie

Legenda:

Umiestnenie pozemku: 2 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaného uzemia obce

Spdsob vyuzitia pozemku: 22 — Pozemok na ktorom je postavena inzinierska stavby - cestna,

miestna alebo ucéelova komunikacia.....
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CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Por. Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné é&islo &. (ICO)
Cislo a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika
Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Roxy Invest, s.r.o. (vid list vlastnictva v prilohe posudku)

Spoluvlastnicky podiel 1/1
ICO:

Titul nadobudnutia:

Kupna zmluva V-446/05 zo dna 8.3.2005 = Vz 49/05
Kdpna zmluva V-674/05 zo dia 9.3.2005 - Vz 50/05

(Vid list vlastnictva v prilohe posudku)

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
2 HELIPRO, s.r.o. (vid list vlastnictva v prilohe posudku)
Spoluvlastnicky podiel /
ICO:

Titul nadobudnutia:

K viastnikovi €. 1 je ndjomny vztah na pozemok registra C KN parc.¢. 958/10, 958/21, 958/22 od 01.03.2016 na dobu
pat rokov podfa zmluvy o ndjme zo dita 01.03.2016, N-62/16 - Vz 214/16, GP ¢. 1445/2017

CAST C: TARCHY

Vecné bremeno v zmysle § 4 zakona &, 66/2009 Z.z. v zneni neskorsich predpisov - prave drzby a uzivania
pozemkov registra 'C" parc,&. 958/10, 958/25, 958/27, na ktorych sa nachadza stavba miestnej komunikacie, v
prospech vlastnika tejto stavby: Hlavné mesto SR Bratislava (ICO 503481), Z-13336/17

ZaloZné pravo v prospech J & T, a.s., ICO 47115378 na pozemky reg. CKN p.¢. 958/10, 858/21, 958/22, 958/11,
958/25, 958/27, 960/10, 960/51, 961/3, 961/4, 961/17, 961/18 podla V-11933/14 zo dna 9.6.2014 - Vz 301/14, GP
08/2015, GP ¢. 1445/2017

Zalozné pravo v prospech ing. Ondrej Hrnéifik r. Hrnéifik (23,10,1971) na pozemky parc.¢. 958/10, 958/21,
958/22, 958/11, 958/25, 958/27, 360/10, 960/50, 960/51, 961/3, 961/4, 361/17, 961/18 podla V-23040/15 zo diia
27.10.2015 - Vz 682/15, GP ¢. 1445/2017

Iné udaje:

1 Zmena nazvu ohchodnéj spoloénosti podla vypisu z obchodného registra,

1 Zapis GP 08/2015 (€, over, 288/2015), V-27594/14

1 Zapis GP &. 1445/2017, Z-13336/17
2

K vlastnikovi €, 1 je ndjomny vzt'ah na pozemok registra C KN parc.&. 958/10, 958/21, 958/22 od 01.03.2016 na
dobu pét' rokov podfa zmiuvy o najme zo dna 01.03.2018, N-62/16 - Vz 214/16, GP ¢. 1445/2017

Poznamka: Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka posudzovanych nehnutefnosti bola vykonana dha 9.3.2020. Na obhliadke
bol prevereny skutkovy stav vyuzitia skupiny pozemkov, na ktorych je spevnena asfaltova
komunikacia a plocha pod Hradiskom Devin. Preverené boli moZnosti napojenia na inZinierske
siete, moznosti vyuzitia MHD. Zakreslenie zisteni je v prilohach posudku.

d) Technicka dokumentacia k predmetu ohodnotenia:
Pre splnenie znaleckej ulohy nebola potrebna projektova dokumentacia.
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K dispozicii bola UPI, ktora je vydana pre parkovisko pod hradom - podhradie zo dria 6.3.2020
a mapka s polohou pozemku. Z technickej informacie - str.1-2 vyplyva, Ze ide o pozemky vo
vlastnictve pravnickej osoby na ktorych je umiestnena stavba — spevnena asfaltova plocha
s parkoviskom a Castou komunikacie, ktora je vo vlastnictve Hl.m. SR Bratislava. V Case
obhliadky a vydania UPI parkovisko a ¢ast komunikacie nie su zaradené do siete miestnych
komunikacii. Podla zonalnej upravy UPN_Z Devin |. zroku 2018 su pozemky sucastou
zaujmového uzemia aj VPS: kéd D11 (plochy dopravnej vybavenosti a VK2 (verejné
komunikacné priestory.)

Vlastnictvo stavby na pozemkoch je preukazané aj evidenénym zapisom tarchy na liste
vlastnictva — prava drzby a uzivania pozemkov, na ktorych sa nachadza stavba miestnej
komunikacie v prospech vlastnika tejto stavby — Hl.m. SR Bratislava.

Vo vypocéte uvazujem s intenzitou vyuZitia podfa skuto¢ného stavu a vyuzivania — parkovisko,
zhromazdisko — namestie, ¢ast komunikacie a funkénym vyuzitim v zmysle dodanej UPI -
Cislo funkcie 1003 a UPN_Z Devin I. z roku 2018, kéd D11 a VK2.

Z technickej dokumentacie -UPI str. 2 — vyplyva tiez uc€el znaleckého posudku.

Technicka dokumentacia je v danom pripade postacujuca k vykonaniu ohodnotenia. Uréené
vyuzitie je v sulade so skutonym vyuzivanim v zmysle obhliadky.

e) Udaje katastra nehnutelnosti k predmetu ohodnotenia:

Parcely su vedené na liste vlastnictva, v registri ,C“, zastavané plochy a nadvoria mimo
zastavaného uUzemia, so stavbou spevnenej plochy, zakreslené v grafickej Casti evidencie
katastra nehnutefnosti — na katastralnej mape.

Na liste vlastnictva je uvedena tarcha — zalozné pravo v prospech penazného subjektu ako aj
v prospech fyzickej osoby.

Zaroven je na liste vlastnictva k predmetu ohodnotenia zapisany najomny vztah na zaklade
zmluvy z roku 2016 na dobu 5.-tich rokov.

K predmetu ohodnotenia sa viaze vecné bremeno — pravo drzby a uzivania pozemkov na
ktorych sa nachadza stavba miestnej komunikacie v prospech vlastnika tejto stavby — Hl.m.
SR Bratislava. V zmysle platnej legislativy, pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na
ucely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi vlastnikom stavby a vlastnikom
pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov neprihliada na zataze spdsobené vlastnikom

stavby .

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:

- pozemok registra ,C* parc. €. 958/10, situovany v Bratislave, k.u. Devin, okres
Bratislava IV vo velkosti 5510 m?, zastavané plochy a nadvoria — parkovisko, spevnena
asfaltova plocha, Slovanské nabrezie.

- pozemok registra ,C“ parc. €. 958/25, 27, situovany v Bratislave, k.u. Devin, okres
Bratislava IV vo velkosti rozsahu vecného bremena 70 +7m?, zastavané plochy
a nadvoria — €asti komunikacie ul. Muranska.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom
ohodnotenia: vyplyva z uCelu posudku a vlastnickych vztahov; stavba asfaltovej
spevnenej plochy — parkoviska a stavba Casti asfaltovej komunikacie .
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2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Predmet znaleckého posudku je pozemok p.&. 958/25 a 958/27, ktory tvori obdiZnikovy
pozemok pod Castou asfaltovej komunikacie na ul. Muranska v Bratislave a pozemok p.¢.
958/10 trojuholnikového tvaru s velkou vymerou, ktori tvori pozemok pod spevnenou
asfaltovou komunikaciou s parkoviskom na Slovanskom nabrezi v Bratislave.

Ulica Muranska a Slovenské nabrezie v Bratislave ma polohu v okrajovej mestskej Casti hl.m.
SR Bratislavy v pévodnej dedinskej lokalite mesta, v ¢asti MC Devin. V okoli je vybudovana
infratruktira okolité rodinné domy a hotelové zariadenie maju moznost napojenia na
elektrinu, vodu, kanalizaciu, plyn. V sucasnosti je lokalita zastavana individualnymi stavbami
na byvanie, hotelovym zariadenim, Sportoviskami, cyklotrasami, v okoli sa nachadzaju
turistické chodniky na Devinsku Kobylu, NKP Devin Slovanské Hradisko. Mestska Cast je
vyhladavanou turistickou destinaciou pre pritomnost’ zrucaniny gotického hradu Devin na

sutoku riek Morava a Dunaj a spoloCenskymi aktivitami v lokalite, ktoré sa obvykle konaju na
Slovanskom nabreZzi.

Lokalizacia ohodnocovanej parcely v mestskej ¢asti Devin
—— T e Ve

Zakladné sluzby su dostupné priamo v pévodnej Casti obce Devin (potraviny, Skola, Skélka,
posta reStauracie, miestny urad, kostol, hotel), plné vybavenie je v dostupnej sidliskovej oblasti
MC Devinska Nova Ves — do 5 km. Doprava je dostupna priamo v mieste z ulice Muranska,
dostupna jej Zelezni¢na stanica DNV s medzinarodnou a integrovanou dopravou.

V lokalite je priemerna hustota obyvatelstva, pracovna prilezitost je vzhfadom k polohe v hl.
meste SR a k pristupu do automobilovych zavodov v DNV dobra, vyhladavana lokalita na
byvanie a rekreaciu na upati malych Karpat a CHKO Devinska Kobyla.

Pripravenost inzinierskych sieti je v mestskej Casti dostatoCna, reprezentovana verejnou
kanalizaciou, vodovodom, moznostou napojenia na plyn a elektricki energiu, telefén,
osvetlenie ulic so spevnenymi komunikaciami.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
K dispozicii bola UPI ktora sa viaze k predmetu ohodnotenia. Zaujmové pozemky su situované
v uzemi s funk&nym vyuZitim Uzemia prirodnej zelene: rekreacia v prirodnom prostredi vodné
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plochy a toky, kod funkcie 1003, rozvojové uzemie. Su€astou Uzemia su drobné zariadenia
obcCianskej vybavenosti pre obsluhu Uzemia. Zaujmové uzemie je situované v ochrannom
pasme NKP Devin — Slovanské hradisko. Podla zonalnej upravy UPN_Z Devin I. z roku 2018
sU pozemky sucastou zaujmového uzemia aj VPS: kéd D11 (plochy dopravnej vybavenosti
a VK2 (verejné komunikacné priestory.)

Iné ako urené a totozné sucasné vyuzitie neuvazujem.

Legenda: Prirodny prvok rozvojové, 1001, 1002, 1003

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Vzhlfadom k uc€elu vypracovania znaleckého Ukonu neboli zistené vyrazné rizika spojené
s vyuzivanim nehnutefnosti.

Tarchy v prospech pefiazného subjektu a v prospech fyzickej osoby nepovazujem pri prevode
vlastnickych prav na vlastnika stavby za rizika spojené s vyuzivanim.

Vyuzivanie na urCeny ucel je v prospech sucasného vlastnika stavby oSetrené pravom drzby
pozemku. Zaroven sa v zmysle platnej legislativy pri usporiadani rozdielnych vlastnickych
vztahov k pozemku a stavbe na tomto pozemku na stavbu ako zataz a negativum vo vztahu
k cene pozemku neprihliada.

K pozemkom sa do roku 2021 viaze najomna zmluva, ktoru pre ucel vyuzitia posudku
a pripravu procesu vysporiadania vztahov vlastnika pozemkov s viastnikom stavby
nepovazujem vzhladom k zostatkovej dobe trvania zmluvy za riziko spojené s uzivanim.
Pozemky su v lokalite ochranného pasma stavby s pamiatkovou ochranou — obmedzujuce
regulativy na vystavbu.

Pozemky st po dobudovani ochrannych hradzi v MC Devin v mimo inunda¢ného tzemia,
ochranné pasmo vodnych tokov bolo k roku 2010 UP vypustené.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Pozemky sa nachadzaju mimo zastavaného Uzemia obce v rovinatom teréne v raze krajiny.
Na pozemkoch sa nachadza spevnena asfaltova plocha - parkovisko, namestie,
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zhromazdisko, Sportové a kulturne centrum vo volnej prirode a €asti komunikacia. V okoli su
rozvody vody, rozvody elektriny kanalizacie a plynu, na ulici Muranska je osvetlenie. Pozemky
su evidované ako zastavané plochy a nadvoria, Vlastnik pozemkov nie je totozny s vlastnikom
stavieb na tychto pozemkoch. Su€asné vyuzitie je totozné s uréenym vyuzitim a s evidenciou
v katastri nehnutelnosti — kod 22.

Pozemok p.¢. 958/10 — parkovisko na Slovanskom nabreZzi, plocha vyuzivana pre kultirne
akcie v MC Devin, stanky, koncerty, zhromazdenia, parkoviska, $portoviska v prirodnom
prostredi. Vybavenost' — rozvody EE a vody, kanalizacie plynu

Pozemok p.¢. 958/25, 27 — sucast’ pristupovej komunikacie na ul. Muranska na parkovisko,
po pravej strane. Hranice v teréne nezname, vedenie osvetlenia.

Hodnotené pozemky su zaradené do skupiny pod bodom E.3.1.1. podla Prilohy €. 3 vyhlasky
MS SR ¢. 492/2004 Z.z. Patria sem pozemky na zastavanom Uzemi obci,
nepofnohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného uzemia obci, pozemky v
zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo zastavaného uUzemia obci uréené na
stavbu, pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych uprav na
usporiadanie vlastnickych a uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaju pod
osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch.

Vychodiskova hodnota pozemku je stanovena v zmysle Vyhl. MSSR €. 492/2004 Z.z., Priloha
€. 3, ¢ast E.3.1.1, v plathom zneni. Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku sa urci podla
tabulky vo vyhlaske, kde pre hl.m. SR Bratislavu je vychodiskova hodnota uréena na urovni:
66,39 eur/m?. Vychodiskova hodnota je nasledne objektivizovana koeficientom polohovej
diferenciacie.
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Koeficient polohovej diferenciacie je synergiou objektivizacnych faktorov, ktoré zohladriuju
vSeobecnu situaciu, moznosti intenzity vyuzitia, dopravného napojenia, druhu pozemku
v zavislosti od druhu uvedeného v katastri nehnutelnosti a jeho pripravenosti (vhodnosti) na
realizovanie stavby, a vybavenosti pozemku, resp. infrastruktiry, ktora sa posudzuje
z pohladu mozného priameho napojenia cez vlastné pripadne obecné pozemky (napr.
komunikacie) atiez synergiou povysujucich a redukujucich faktorov. Hodnota koeficientu
infradtruktury je zavisla od naroCnosti (finan¢nej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim.
PovySujuce faktory a redukujuce faktory je mozné pouzit, len ak uz neboli zohladnené vo
vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajucich koeficientoch.

VSeobecne je zaujem o kupu pozemku na ucely individualnej rekreacie, individualnej vystavby
rodinnych domov, v lokalite vysoky, mnozstvo vhodnych komodit je vyrazne obmedzeny.
AvSak vzhladom k predmetu ohodnotenia Casti pozemkov pod pristupovu komunikaciu
a verejné komunikacéné priestory v k.. Devin, obec Bratislava, velkosti a najma ucelu vyuzitia
uréeného UP povazujem zaujem o takyto pozemok za obmedzeny (komercné vyuzitie formou
prenajmu je obmedzené, sezénne, s minimalnym vynosom z prenajmu..).

Povysujuci faktor neuvazujem, nie je dévodny. Redukujucim faktorom je velkost vymery
pozemku p.¢. 958/10 a taktiez velkost a tvar pozemkov 958/25,27. Redukujuci faktor je
uplatneny na urovni 15% zniZzenia odhadu hodnoty nehnuteflnosti.

Ostatné objektivizatné faktory su zrejmé z popisu v predchadzajucom texte posudku
a z tabulky vypoctu.

Spolu . ,
! Spoluvlastnic | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . 2
2 ky podiel [m4]
[m]
958/10 zastavané plochy a nadvoria 5515,00 1M 5515,00
958/25 zastavané plochy a nadvoria 70,00 11 70,00
958/27 zastavané plochy a nadvoria 7,00 11 7,00
Spolu
P 5 592,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu, = 66,39 €/m?
o . Hodnota
Oznacenie a nazov . . .
. Hodnotenie koeficien
koeficientu tu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné zény miest
nad 50 000 obyvateflov, obytné zény samostatnych obci v dosahu
miest nad 50 000 obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo
ks rodinnych domov v centre i mimo centra mesta, oblasti rekreanych
koeficient vSeobecnej [stavieb v dolezitych centrach turistickeho ruchu, priemyslové a 1,30
situdcie polnohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatelov
V okrajovej MC hl. mesta Bratislava, v rekreaénej oblasti s
turistickym ruchom, na okraji CHKO, suc¢ast NKP Slovanské
Hradisko
2. - inzZinierske stavby, chranené loziskové uzemia 0,90
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kv Komunikacia - East prijazdovej cesty na ul. Muranska, parkovisko,
koeficient intenzity spevnena plocha asfaltova na pozemku, zhromaZdovacia plocha a
vyuzitia plocha pre rekreacné ucely v prirode - Slovanské nabreZie.
ko 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZzitia mestskej hromadnej
koeficient dopravnych [dopravy 1,00
vztahov MHD v mieste, autobusové zastavka priamo na Muranskej ul.
3. plochy obytnych a rekreaCnych uzemi (obytna alebo rekreatna
poloha)
pozemky su situované v tzemi s funkénym vyuZitim Gzemia
prirodnej zelene: rekreacia v prirodnom prostredi vodné plochy a
o kr o toky, kéd funkcie 1003, rozvojové tzemie. Sucastou tzemia st
koeficient funkéneho | drobné zariadenia obcianskej vybavenosti pre obsluhu tzemia. 1,00
vyuZzitia Uzemia Zaujmové uzemie je situované v ochrannom pasme NKP Devin —
Slovanské hradisko. Podla zonalnej upravy UPN_Z Devin . z roku
2018 st pozemky suéastou zaujmového tzemia aj VPS: k6d D11
(plochy dopravnej vybavenosti a VK2 (verejné komunikacné
priestory.)
ki 4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy
koeficient technickej [verejnych sieti) 1,50
infrastruktury pozemku | Pinohodnotné vybavenie v styku s pozemkami.
kz 0. nevyskytuje sa
koeficient povySujucich — — - 1,00
faktorov NeuvaZzujem nie st dévodné.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
o kr . Imoznej zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie,
koeﬁmefntkrtedukwumch chranené uzemia, neobmedzujlce regulativy zastavby a pod.) 0,85
aktorov
Redukujacim faktorom je tvar pozemkov a velkost’ pozemkov.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie L(FE)D8251 ,3070,9071,00 1,00 % 1,50 * 1,00 1,4918
Jednotkova vSeobecna hodnota X _ . _ 2% 2
pozemku VSHwms = VHwms * kep = 66,39 €/m? * 1,4918 99,04 €/m
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna
yp hodnota [€]
parcela €. 958/10 5 515,00 m? * 99,04 €/m? * 1/1 546 205,60
parcela ¢. 958/25 70,00 m? * 99,04 €/m? * 1/1 6 932,80
parcela ¢. 958/27 7,00 m2 * 99,04 €/m2 * 1/1 693,28
Spolu 553 831,68
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IIl. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca a predmet skiimania:
Ulohou je stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy €. 3 vyhlasky MS SR

¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien
a doplneni a predmetom skimania je: skupina pozemkov registra ,,C“ KN parc. C. 958/1,
zastavana plocha a nadvorie o vymere 5515 m2, parc. 958/25, zastavana plocha a
nadvorie o vymere 70m2 a parc. 958/27, zastavana plocha a nadvorie o vymere 7m2

v k.U. Devin, LV ¢. 2171 vo vlastnictve ROXY Invest s.r.o.

Odpoved na ulohu znalca:

VSeobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovena v sulade s vyhlaskou MS SR ¢&. 492/2004
Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a doplneni.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti — skupiny pozemkov registra ,,C“ KN
parc. C. 958/10, zastavana plocha a nadvorie o vymere 5515 m2, parc. 958/25, zastavana
plocha a nadvorie o vymere 70mz2 a parc. 958/27, zastavana plocha a nadvorie o vymere
7m2 v k.u. Devin, LV €. 2171 vo vlastnictve ROXY Invest s.r.o, pre ucely uzatvorenia
kipnej zmluvy so zadavatel'om posudku, ktory je viastnikom stavby — komunikacie — na
tychto pozemkoch, bola ako najvhodnejSia zvolena metdda polohovej diferenciacie.

Metdédu polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku
drfiu ohodnotenia, ktoru by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci konaju s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle
vratane dane z pridanej hodnoty.

Pre ucely znaleckého posudku (uzatvorenie kupnej zmluvy medzi vlastnikom stavby miestnej
komunikacie a vlastnikom pozemkov pod stavbou ) sa na skuto¢nost’ umiestnenia stavby na
pozemku p.C. 958/10, 958/25, 958/27 ako na zat'az pozemku spdsobenu vlastnikom
stavby vzmysle platnej legislativy (Vyhl.E. 492/2004 Z.z. v zneni neskorSich zmien
a doplneni) nie je prihliadané. Ohodnotenie je vykonané pre skupinu pozemkov spolo¢ne
s rovnakymi podmienkami moznosti vyuzitia podla UPI a UPN-Z Devin | z roku 2018.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Pozemky
nI:zc;zemky pod komunikaciou - Devin LV 2171 - parc. ¢. 958/10 (5 515 546 205,60
Pozemky pod komunikaciou - Devin LV 2171 - parc. ¢. 958/25 (70 m?) 6 932,80
Pozemky pod komunikaciou - Devin LV 2171 - parc. ¢. 958/27 (7 m2) 693,28
VSeobecna hodnota celkom 553 831,68
VSeobecna hodnota zaokruhlene 554 000,00

Slovom: Pat'stopatdesiatstyritisic Eur

V Bratislave dna 20.3.2020
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Doc. Ing. Nada AntoSova, PhD.

IV PRILOHY
Objednavka ¢. OTS2000918 SNM/20/028/MR, zo dna 4.3.2020, elektronicky — 1xA4.

2. Aktualna kopia katastralnej mapy, zo dna 9.3.2020, vytvorena cez verejny internetovy
portal katastra nehnutelnosti - informativny charakter — 1xA4.

3. List vlastnictva & 2171 — C(Ciastoény vypis zo dna 2.3.2020, vytvoreny cez
www.katasterportal.sk, informativny, aktualizacia idajov dna 28.2.2020 — 2xA4.

4. Uzemnoplanovacia informéacia &. MAGS OUP 45823/2020-94204 zo diia 6.3.2020 —
3xA4

5. Mapa polohy pozemkov v uzemi — www.zbgis.sk s vyznacenim polohy parciel
z2.3.2020 — 1xA4

6.  Ortofoto mapa s vyznaenim polohy p.¢. 958/10 — 1xA4

7.  Vysek katastralnej mapy s uréenim polohy parciel so zaznamom z obhliadky pozemku
zo dna 2.3.2020 - zakreslenie zisteni do poskytnutej mapy — 1xA4.

Spolu: 10xA4
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