Ing. Igor Kropa¢, Homolova ¢. 12, 841 02 Bratislava
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¢islo 50/2014

Vo veci :

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku p. ¢. 1460/14, p. ¢. 1460/15, p. &.
1460/16 a p. ¢. 1460/17, okres Bratislava IV, obec Bratislava - m. ¢. Devin, k.
u. Devin pre ucel zamena nehnutelnosti

Pocet stran (z toho priloh) : 23 (14)
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I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca : Stanovenie v3eobecnej hodnoty pozemku p. &. 1460/14, p. ¢&.
1460/15, p. ¢. 1460/16 a p. ¢. 1460/17, okres Bratislava IV, obec Bratislava
- m. ¢. Devin, k. u. Devin

2. Datum vyziadania posudku: 14.05.2014
3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok : 23.05.2014
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ alebo stavba ohodnocuje : 14.05.2014

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
5.1. Dodané objednavatel’om :
5.1.1. Objednédvka znaleckého posudku
5.1.2. Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 1975 -
Ciastolny zo dna 22.05.2014 - képia vytvorenad cez katastrdlny portdl
5.1.3. Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 1971 -
Ciastolny zo dha 22.05.2014 - képia vytvorend cez katastrdlny portdl
5.1.4. Vypis 2z katastra nehnutelnosti, wvypis =z listu vlastnictva ¢. 1 -
iastolny zo diia 22.05.2014 - képia vytvorend cez katastrdlny portdl
.1

el

5.1.5. Geometricky plan ¢. 7/2014 na oddelenie pozemkov p. ¢. 1460/3, 4, 5,
6, 14-18 zo dna 10.04.2014 s préavoplatnostou zo dna 12.05.2014 - képia
5.1.6. Uzemno-pldnovacia informdcia na parcelu &. 1460/6, 1460/4, 1460/3,
1458, k. u. Devin zo dna 28.04.2014 - kdpia

5.1.7. Situacia

5.2. Obstarané znalcom :
5.2.1. Fotodokumentdcia

6. Pouzity pravny predpis :
Priloha ¢. 3 k wvyhldske MS Slovenskej republiky ¢&. 492/2004 Z. z. o
stanoveni vsSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsSich predpisov

7. DalSie pouZité pravne predpisy :

Vyhldska MS SR ¢. 490/2004 Z. z. ktorou sa vykondva zdkon ¢. 382/2004 Z. z.
o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene doplneni niektorych
predpisov

Vyhlédska MS SR ¢. 491/2004 Z. z. o odmendch, ndhraddch vydavkov a nadhradéch
za stratu c¢asu pre znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov v zneni neskorsich
predpisov

Vyhldska MS SR &. 500/2005, ktorou sa meni a doplifa wvyhlddka MS SR &.
490/2004 Z. z., ktorou sa vykondva =zdkon ¢&. 382/2004 Z. z. o =znalcoch,
tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov

Zadkon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zdkonov

Vyhldska MF SR &. 546/2003 Z. z., ktorou sa meni a doplifia vyhldska MF SR &.
58/1993 Z. z., ktorou sa vykondva zdkon Slovenskej ndrodnej rady ¢&. 317/1992
Zb. o dani z nehnutelnosti v zneni neskorsich predpisov

STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov
zdrojom koeficientu vyjadrujuceho vyvoj cien je Statisticky turad SR

8. Osobitné poziadavky zadavatela :
Stanovit v8eobecnt hodnotu parciel bez stavieb, ktoré sa na nich nachéadzaju

9. Uc¢el znaleckého posudku :
Zédmena nehnutelnosti



I1. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metodiky : Priloha &. 3 k vyhld3ke Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky ¢&. 492/2004 Z. z. o stanoveni vsSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskors$ich predpisov. Pri vypoclte vSeobecnej hodnoty pozemku
je pouzitd metdda polohovej diferencidcie. Vynosova metdda vypocltu
vSeobecnej hodnoty pozemku nie je pouzitd, pretoZe pozemok v Case hodnotenia
neprindsa objektivny vynos formou prendjmu inému subjektu. Porovnavacia
metdéda vypoltu vSeobecnej hodnoty pozemku nie Jje pouzitd, pretozZe k
spracovaniu posudku nie Jje k dispozicii dostatok relevantnych udajov =z
posledného obdobia (cca jedného roka) o cendch nehnutelnosti z realizovanych
prevodov na trhu nehnutelnosti dosahovanych u obdobnych nehnutelnosti v
porovnatelnom mieste a Case.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpocltovych ukazovatelov
publikovanych v kataldégu USI Zilina a programového vybavenia Hypo verzia
11.61.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :

podla LV &. 1975 - &iastoény

A - Majetkova podstata

Parcely registra ,C”

p. ¢. 1460/3 326 m? zdhrady 4 1 101

spbésob vyuzitia pozemku - 4 - pozemok prevazZne v zastavanom Uzemi obce alebo
v zdhradkéarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie, okrasnd nizka

a vysokd zelenl a iné polnohospodarske plodiny

umiestnenie pozemku - 1 - pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

druh chrédnenej nehnutelnosti - 101 - chrédnend krajinna oblast

B - Vlastnici a iné opravnené osoby

Vlastnik

1 Bujna Jozef, 1Ing. a Viera Bujnovad, rod. PesSkovicovéa, Betiovského 6,
Bratislava, SR 1/1

dat. nar. 15.11.1941, 01.09.1946
titul nadobudnutia - podla LV ¢. 1975 - c¢iastocny (priloha ¢. 2)
C - Tarchy
bez zapisu
Iné tdaje - bez zdpisu
Poznédmka - bez zdpisu
podla LV &. 1971 - &iastoény
A - Majetkova podstata
Parcely registra ,C”
p. ¢. 1460/4 309 m? zdhrady 4 1 101
spbésob vyuzitia pozemku - 4 - pozemok prevazZne v zastavanom Uzemi obce alebo
v zdhradkédrskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie, okrasnd nizka
a vysokd zelenl a iné polnohospodarske plodiny

umiestnenie pozemku - 1 - pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

druh chrédnenej nehnutelnosti - 101 - chrédnend krajinna oblast

B - Vlastnici a iné opravnené osoby

Vlastnik

1 Oravec Peter, Ing. a Ludmila Oravecova, rod. Sysojevova, Gabc¢ikova 10/65,
SR 1/1

dat. nar. 16.07.1941, 17.12.1937
titul nadobudnutia - podla LV ¢. 1971 - c¢iastocny (priloha ¢. 3)
C - Tarchy
bez zapisu
Iné tdaje - bez zdpisu
Pozndmka - bez zdapisu



podla LV &. 1 - &iastoény

A - Majetkova podstata

Parcely registra ,C”

p. &. 1460/6 158 m* =zahrady 4 1

spbésob vyuzitia pozemku - 4 - pozemok prevazZne v zastavanom Uzemi obce alebo
v zdhradkédrskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie, okrasnd nizka
a vysokda zelen a iné polnohospodéarske plodiny

umiestnenie pozemku - 1 - pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

B - Vlastnici a iné oprédvnené osoby

Vlastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne ndmestie 1, Bratislava, PSC 814
99, SR 1/1

titul nadobudnutia - podla LV ¢. 1 - ¢iastoény (priloha ¢. 4)
C - Tarchy

bez zadpisu k hodnotenej nehnutelnosti

Iné tdaje - podla LV ¢. 1 (priloha ¢. 4)

Pozndmka - bez zdpisu

¢) Udaje o obhliadke predmetu posidenia :
Obhliadka a fotodokumentdcia nehnutelnosti bola vykonand dna 22.05.2014.

d) Technicka dokumentacia :
K vypracovaniu znaleckého posudku nebola predlozend Ziadna technicka
dokumentdcia.

e) deaje z katastra nehnutel’nosti :

Pri porovnani dokumentdcie =z katastra nehnutelnosti a skutkového stavu
nehnutelnosti bolo zistené, Ze hodnotené parcely ¢. 1460/14, ¢&. 1460/15, C¢.
1460/16 a ¢. 1460/17 nie su zapisané na listoch vlastnictva ani zakreslené
v képii z katastrdlnej mapy. Vznikli oddelenim pozemkov geometrickym planom

¢. 7/2014 (priloha ¢&. 5). Hodnotené parcely su posudzované v zmysle
vy&dieuvedeného geometrického pldnu overeného katastrdlnym uUradom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sa predmetom hodnotenia :
Zéhrady p. ¢. 1460/14, p. &. 1460/15, p. &. 1460/16 a p. &. 1460/17, okres
Bratislava IV, obec Bratislava - m. ¢. Devin, k. u. Devin

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom hodnotenia :
Vonkajsie upravy (spevnené plochy, vonkajsie schody a oporné muary), ktoré sa
na pozemku nachddzaju nie su predmetom hodnotenia.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel’nosti :

Nehnutelnost - pozemok - sa nachddza v okrajovej Casti Bratislavy v mestskej
&asti Devin, katastrdlne tzemie Devin v lokalite Dolné Koruny medzi Uvoznou
a Podkorunskou wulicou s nehnutelnostami vyuzivanymi na trvalé byvanie a
individudlnu rekredciu. V blizkom dosahu nehnutelnosti v mestskej CcCasti
Devin je vybudovand zdkladnd infrastruktidra, v meste Bratislava kompletna
infrastruktira mestského a nadmestského vyznamu s dostupom pracovnych
prilezitosti a mestskej hromadnej dopravy. Nehnutelnost je v tichom
prostredi bez akéhokolvek negativneho =zatazZenia 2z okolia. Vo vzdialenosti
cca 500 m sa nachddza povodie rieky Dunaj, 1000 m povodie rieky Dunaj, Vv
SirSom okoli je Devinska kobyla a pohorie Malé Karpaty.

b) Analyza vyuzitia nehnutel’nosti :

Uzemny plén hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov
stanovuje pre uUzemie, ktorého sucastou su pozemky p. ¢&. 1460/6, 1460/4,
1460/3, 1458, k. U. Devin, funkéné vyuzZitie uzemia - malopodlazZna zdstavba



obytného uzemia, ¢islo funkcie 102, rozvojové uzemie, kdéd reguldcie A (vid
priloha ¢. 6).

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel’nosti:

Hodnotené parcely majd mald vymeru. Nachddzaju sa vo svahovitom teréne.
Podla znalcovi dostupnych informdcii nie st spojené s vyuZivanim hodnotenych
parciel ziadne dalsSie administrativne, pravne, dopravné ani technické
rizika.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE]J DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
2.1.1.1.1 Zahrady p. ¢. 1460/14, p. ¢. 1460/15, p. ¢. 1460/16 a p. ¢. 1460/17, k. 4. Devin

POPIS

Hodnotené parcely ¢&¢. 1460/14, p. ¢&. 1460/15, p. ¢. 1460/16 a p. C. 1460/17
vSetko =zdhrady sa nachadzaju v obytnej a rekreacnej lokalite Dolné Koruny
okrajovej cCasti Bratislavy, miestna c¢ast Devin, katastrdlne uzemie Devin. V
bezprostrednom okoli pozemku sU zdhrady s rekreaénymi objektami a objektami
vyuzivanymi na trvalé byvanie. Charakter hodnotenych parciel je svahovity.
St pristupné po nespevnenych komunikdcidch =z Uvoznej a po spevnene]
komunikdcii z Podkorunskej ulice s moZnostou napojenia na vodovod
a elektrinu. Kanalizdcia a plyn v lokalite nie su vybudované.

- Spolu  vymera . Vymera
Parcela ¢. Druh pozemku Vzorec p 2 y Podiel yl
[m?] [m?]
1460/14 zdhrada 14 14,00 1/1 14,00
1460/15 zdhrada 25 25,00 1/1 25,00
1460/16 zdhrada 14 14,00 1/1 14,00
1460/17 zdhrada 25 25,00 1/1 25,00
Spolu vymera 78,00
Obec: BratislavaVychodiskova hodnota: VHyy
= 66,39 €/m?
Oznaenie a nazov . Hodnota
. . Hodnotenie . .
koeficientu koeficientu
6. velmi dobré obchodné a obytné casti v
ks mestdch od 50 000 do 100 000 obyvatelov, obytné
koeficient Casti miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné 1 25
vSeobecne]j obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, '
situdcie exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvatelov
K 3. rodinné domy so sStandardnym vybavenim, bezZné
% < . . .
Koeficient by?ove QOmy, byt?ve domy s gebytovymllloo
. . .., ._ priestormi, nebytové stavby pre priemysel s
intenzity vyuzitia . . . p
beZnym technickym vybavenim




kp
koeficient

dopravnych vztahov

kp

koeficient
obchodnej
priemyselnej
polohy

k;

koeficient
technicke]j
infrastruktury
pozemku

ky

koeficient
povysujucich
faktorov

kg

koeficient
redukujucich
faktorov

3. pozemky na predmestiach miest, odkial sa

mozno peSo dostat k prostriedku hromadnejo 90
dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 '
min.

a 3. obytnd alebo rekreac¢na poloha 1,20

4. velmi dobréd vybavenost (vac¢sia ako v bode 3) 1,40

5. pozemky s vyrazne zvySenym zdujmom o kupu,
ak to nebolo zohladnené v zvysenej 1,50
vychodiskovej hodnote

- pozemky s nevhodnym tvarom, malou vymerou a

. , 0,60
v svahovitom teréne !

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej kpp = 1,25 * 1,00 * 0,90 * 17010

diferencidcie 1,20 * 1,40 1,50 * 0,60 !
VSHy; = VHwy; * kpp = 66,39

Jednotkovéd hodnota pozemku

2
e/m?* * 1,7010 112,93 €/m

VSHpo, = M * VSHy, = 78,00 m?

V8eobecnd hodnota pozemku x 112,93 €/m? 8 808,54 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nézov VSeobecna hodnota
pozemku v celosti [€]

parcela ¢. 1460/14 1 581,02

parcela ¢. 1460/15 2 823,25

parcela ¢. 1460/16 1 581,02

parcela ¢. 1460/17 2 823,25

Spolu 8 808,54




III. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

podPa vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky

¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
predpisov

stanovena metédou polohovej diferenciacie

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Pozemky v k. . Devin
Zéhrady p. &. 1460/14 (14 m?) 1 581,02
zéhrady p. &. 1460/15 (25 m?) 2 823,25
Zéhrady p. &. 1460/16 (14 m?) 1 581,02
zéhrady p. &. 1460/17 (25 m?) 2 823,25
Spolu VSH 8 808,54
Zaokrihlena VSH spolu 8 800,00

VSeobecnd hodnota pozemkov je spolu: 8 800,00 €
Slovom: Osemtisicosemsto Eur

V Bratislave
dna 23.05.2014 Ing. Igor Kropac
znalec



IV. PRILOHY

1. Objednédvka znaleckého posudku
2. Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva

¢. 1975 - Ciastolny - képia vytvorend cez katastrdlny portdl
3. Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva

¢. 1971 - Ciastolny - kdépia vytvorend cez katastrdlny portdl
4. Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva

¢. 1 - Ciastoény - képia vytvorend cez katastrdlny portdl

5. Geometricky pldn ¢. 7/2014 na oddelenie pozemkov p. ¢&. 1460/3, 4, 5, 6,
14-18

6. Uzemno-pldnovacia informdcia na parcelu &. 1460/6, 1460/4, 1460/3, 1458,
k. G. Devin

7. Situédcia

8. Fotodokumentdcia



