Meno, adresa a telefonny kontakt na znalca :
Ing. Jozef Fajnor, znalec z odboru stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti
Uhrova ulica €. 22, 831 01 BRATISLAVA, Telefén/Fax : 02-20732970, Mobil : 0903/503148
E-mail : fajnorjozef@gmail.com

Zadavatel znaleckého posudku : HLAVNE MESTO SR BRATISTAVA
Primacialne nam. ¢&. 1
814 99 BRATISLAVA

Cislo spisu (objednavka) : objednavka ¢. 0TS1401323 SNM/14/65/SBa bola dana pisomne
dna 14.5.2014.

ZNALECKY POSUDOK

Cislo: 9/2014

Vo veci: Pozemky parc.C.: 480/9, /10, /11 a /12 (v zmysle GP ¢&. 122/2013 a podla LV €. 4172)
Vapencova ulica, Bratislava
katastralne uzemie Devinska Nova Ves

Predmetom znaleckého posudku je stanovenie vdeobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemkov parc.C.:
480/9, 480/10, 480/11 a 480/12 (v zmysle GP €. 122/2013 a podla LV €. 4172), bez prisludenstva,
zapisanych v liste vlastnictva ¢. 4172 katastralne uzemie Devinska Nova Ves (evidované ako
pbvodna "E" parcela €. 606/2) a nachadzajucich sa v zastavanom Uzemi mesta, pri Vapencovej ulici, v

mestskej asti Devinska Nova Ves, v hlavhom meste SR Bratislave.

Pocet stran posudku : pisany text : 10 stran
prilohy : 24 stran
znalecka dolozka : 1 strana

Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3x pre zadavatela + 1x v elektronickej forme.

V Bratislave, dria 28.5.2014



I. UVODNA CAST

1.1 Uloha znalca :

Ulohou znalca je v zmysle pisomnej objednavky & OTS1401323 SNM/14/65/SBa zo diia 14.5.2014,
rokovania a osobnej obhliadky nehnutelnosti, vykonanej pri Setreni na tvare miesta dna 25.5.2014,
vypracovat znalecky posudok o vSeobecnej hodnote nehnutelnosti (dalej len VSH) - pozemkov
parc.C.. 480/9, 480/10, 480/11 a 480/12 (v zmysle GP ¢&. 122/2013 a podla LV ¢&. 4172), bez
prisluSenstva, zapisanych v liste vlastnictva €. 4172 katastralne uzemie Devinska Nova Ves
(evidované ako pdvodna "E" parcela ¢. 606/2), ako znaleckého odhadu ceny, ktora by bolo mozné
dosiahnut’ pri predaji rovnakych alebo porovnatelnych nehnutefnosti v beznom obchodnom styku k
datumu ohodnotenia. Pozemky su lokalizované v zastavanom uUzemi mesta Bratislava, v mestske;j
Casti Devinska Nova Ves, pri Vapencove;j ulici.

1.2 Datum vyziadania posudku : 14. maj 2014
1.3 Datum, ku ktorému je posudok vypracovany : 28. maj2014
1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnosti hodnotia : 25. maj 2014

1.5 Podklady na vypracovanie znaleckého posudku :
1.5.1 Dodané zadavatelom :

— Geometricky plan €. 122/2013 na oddelenie pozemkov a urCenie vlastnickych prav k
nehnutelnostiam parc.C.: 480/12 a 480/13 + vykaz vymer, mapovy list €. Stupava 3-5/44 a 3-6/22,
katastralne Uzemie Devinska Nova Ves, overeny Katastralnym uradom v Bratislave, Spravou
katastra pre hlavné mesto SR Bratislava, pod ¢. 2273/13 zo dfia 22.november 2013

— Stanovisko technickej infrastruktury

— Snimka z katastralnej mapy s vyznagenim pozemkov (bez identifikaCnych udajov)

— Detail s vyzna¢enim pozemkov (bez identifikacnych udajov)

— Situacia SirSich vztahov s vyznacenim umiestnenia na mape mesta

— Uzemno-planovacia informéacia . MAGS ORM 52514/2013-317805 / MAG 340641/2013, vydana
Magistratom hlavného mesta SR Bratislavy, oddelenim Uzemného rozvoja mesta, zo dfa
11.9.2013

— Objednavka ¢. OTS1401323 SNM/14/65/SBa, dana vlastnikom Hlavnym mestom SR Bratislava
(1ICO : 00603481), zo diia 14.5.2014

1.5.2 Obstarané znalcom :

— Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 4172, katastralne uzemie Devinska Nova
Ves, vytvoreny cez internetovy portal Katastralneho uradu v Bratislave, zo dfa 27.5.2014

— Vypis z katastra nehnutelnosti €. (bez Cisla) na parc.€. 480/9, katastralne izemie Devinska Nova
Ves, vytvoreny cez internetovy portal Katastralneho uradu v Bratislave, zo dha 30.5.2014

— Vypis z katastra nehnutelnosti ¢. (bez gisla) na parc.C. 480/10, katastralne uUzemie Devinska
Nova Ves, vytvoreny cez internetovy portal Katastralneho Uradu v Bratislave, zo dfa 30.5.2014

— Vypis z katastra nehnutefnosti &. (bez &isla) na parc.€. 480/11, katastralne Uzemie Devinska
Nova Ves, vytvoreny cez internetovy portal Katastralneho uradu v Bratislave, zo dna 30.5.2014

— Kopia z mapy urceného operatu na "E" parc.C. 606/2 katastralne uzemie Devinska Nova Ves,
vytvorena cez internetovy portal Katastralneho Uradu v Bratislave, zo dna 27.5.2014

— Kopia z katastralnej mapy na parc.C.: 480/9 az 480/12, katastralne uzemie Devinska Nova Ves,
vytvorend cez internetovy portal Katastralneho uradu v Bratislave, zo dfia 27.5.2014

— Situacia SirSich vztahov - lokalizacia

— Podklady a informacie ziskané pri Setreni na tvare miesta

— Zistenie objektivnych cien pozemkov v dotknutej lokalite k datumu ohodnotenia

1.6 Pouzity pravny predpis :

Znalecky posudok je vypracovany podfa Vyhlasky & 492/2004 Z.z. Ministerstva Spravodlivosti
Slovenskej republiky, jej prilohy €. 3 - "O stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku”, zo dfia 23.8.2004 v
zneni neskorSich predpisov (vyhlasky ¢. 605/2008 Z.z. MS SR, zo dna 4.12.2008 a vyhlasky ¢&.
254/2010 Z.z. MS SR zo dna 18.5.2010).



1.7 DalsSie pravne predpisy a pouzita literatura :

— Vyhlaska MS SR €. 492/2004 Z.z. "O stanoveni vieobecnej hodnoty majetku", zo dria 23.8.2004

— Vyhlaska MS SR &. 605/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢.492/2004 Z.z., zo 4.12.2008

— Vyhlaska MS SR ¢&. 254/2010 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢.492/2004 Z.z., z 18.5.2010

— Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. "O znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov", zo dia 26.5.2004

— Vyhlaska MS SR ¢&. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z., zo dna 23.8.2004

— Vyhlagka MS SR &. 500/2005 Z.z., kt. sa meni a dopifia vyhl. MS SR &. 490/2004 Z.z., 226.10.2005

— Vyhladka MS SR ¢&. 534/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢&. 490/2004 Z.z. a 0 zmene a
doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky ¢. 500/2005 Z.z., zo dfia 27.11.2008

— Vyhlaska MS SR ¢&. 491/2004 Z.z. "O odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu
Casu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatelov", zo dha 23.8.2004

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela :

V suvislosti s vypracovanim znaleckého posudku a ohodnotenim nehnutelnosti, nebola na znalca
vznesena ziadna Specialna poziadavka.

Znalecky posudok je vypracovany v zmysle vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z., v zneni neskorSich
predpisov (vyhlasky ¢. 605/2008 Z.z. MS SR, zo dfia 4.12.2008 a vyhlasky ¢. 254/2010 Z.z. MS SR zo
dna 18.5.2010), za pouzitia programového vybavenia HYPO 8.51 a vyhotoveny bude v Styroch
rovnopisoch (3x pre zadavatela a 1x na zalozenia do archivu znalca) + 1x v elektronickej forme pre
zadavatela.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

1.1 Vyber pouzitej metodiky :

Znalecky posudok je vypracovany podfa Vyhlasky €. 492/2004 Z.z. Ministerstva Spravodlivosti
Slovenskej republiky, jej prilohy €. 3 - "O stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku”, zo dria 23.8.2004),
v zneni neskorsich predpisov (Vyhlasky €. 605/2008 Z.z. MS SR, zo dfia 4.12.2008 a vyhlasky €.
254/2010 Z.z. MS SR, zo dna 18.5.2010).

VSeobecnu hodnotu pozemkov je v zmysle platného cenového predpisu mozné stanovit' jednou alebo
viacerymi z troch nasledovnych metéd : - vynosovou metdédou

- porovnavacou metédou

- metddou polohovej diferenciacie

Zakladnou metédou pre stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov je metéda polohovej
diferenciacie, preto bude pouzitd a vypocitand hodnota bude porovnana s hodnotami cien
pozemkov v danej lokalite a v éase ohodnotenia. Vypolet bude vykonany podfa zakladnych
vztahov : VSHy; = VHw xkep {EUR/M?
VSHro; = MxVSH,; {EUR}
kde: VSHy; - jednotkova véeobecna hodnota pozemku (v EUR/mM?)
VHy; - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, stanovena podla tabuliek
Kpp - koeficient vSeobecnej situacie sa stanovi sa podla vztahu
ka=k5XkVX kDkaXk|szX kR
kde : ks - koeficient vSeobecnej situacie
ky - koeficient intenzity vyuZitia
kp - koeficient dopravnych spojeni
kp - koeficient polohy (obchodnej, obytnej, priemyselnej)
k, - koeficient technickej infrastruktary pozemku
kz - koeficient povySujucich faktorov
kr - koeficient redukujucich (ponizujucich) faktorov
VSHpo; - v8eobecna hodnota pozemku
M - vymera pozemku v m?



1.2 Vlastnicke a eviden¢né udaje :
1. LV &. 4172, katastralne uzemie Bratislava - Devinska Nova Ves

A. Majetkova podstata: PARCELY registra "E" evidované na mape ur¢eného operatu
Pozemok - parc.¢. 606/2 Ostatné plochy 6631,00 m*  (intravilan)

B. Vlastnik : HLAVNE MESTO SR BRATISLAVA, Primacialne nam. 1, 814 99 Bratislava (1/1)

(1ICO : 00603481)

C. Tarchy : Bez zapisu.
Iné udaje : Bez zapisu.
Poznamka : Bez zapisu.

2. vypis z KN (LV nezalozeny), katastralne uzemie Bratislava - Devinska Nova Ves
A. Majetkova podstata: PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape
Pozemok - parc.&. 480/9 Zahrady 18,00 m*  (intravilan)
B. Vlastnik : NEZAPISANY
C. Tarchy : Bez zapisu.
Iné udaje : Bez zapisu.
Poznamka: Bez zapisu.

3. vypis z KN (LV nezalozeny), katastralne uzemie Bratislava - Devinska Nova Ves

A. Majetkova podstata : PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape
Pozemok - parc.¢. 480/10 Zastavané plochy a nadvoria 1,00 m? (intravilan)
Majetkova podstata: STAVBY
stavba - supis.C. 5651 na pozemku p.¢. 480/10 Rodinny dom

B. Vlastnik : NEZAPISANY

C. Tarchy : Bez zépisu.
Iné udaje : Bez zapisu.
Poznamka: Bez zapisu.

4. vypis z KN (LV nezaloZeny), katastralne uzemie Bratislava - Devinska Nova Ves

A. Majetkova podstata: PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape
Pozemok - parc.¢. 480/11 Zastavané plochy a nadvoria 2,00 m* (intravilan)
Majetkova podstata: STAVBY
stavba - supis.C. 5651 na pozemku p.¢. 480/11 Rodinny dom

B. Vlastnik : NEZAPISANY

C. Tarchy : Bez zépisu.
Iné Udaje : Bez zapisu.
Poznamka: Bez zapisu.

1.3 Obhliadka a zameranie nehnutel'nosti :

Miestna obhliadka hodnotenych nehnutefnosti - pozemkov parc.€.: 480/9, 480/10, 480/11 a 480/12 (v
zmysle GP &. 122/2013), zapisanych v LV &. 4172 katastralne Uzemie Devinska Nova Ves (ako
pbvodna "E" parc.C. 606/2), bola vykonana dfia 25.5.2014 bez pritomnosti zainteresovanych.
Nehnutelnosti (pozemky) sa nachadzaju v hlavnhom meste SR Bratislave, v mestskej Casti Devinska
Nova Ves, prevazne v rovinatom teréne zastavaného uzemia mesta, pri Vapencovej ulici.

Pozemky parc.¢.: 480/9, 480/10 a 480/11 su v KN zapisané ako "C" parcely klasifikované ako zahrady
a zastavané plochy a nadvoria, no nemaju zalozeny list vlastnictva.

Pozemky parc.¢.: 480/10 a 480/11 su zastavané stavbou supis.C. 5651, ktora je vo vlastnictve iného
vlastnika, pozemky parc.¢.: 480/9 a 480/12 neboli v Case obhliadky zastavané a sluzia ako zelena a
pristupova plocha pred domom. Su€asné vyuzitie pozemkov koreSponduje aj s ich buducim vyuZitim v
zmysle uzemno-planovacej informacie - malopodlaZzna zastavba obytného tzemia (Cislo funkcie 102),
stabilizované uzemie.

Jedna sa o Uzemia slUZiace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych
podlazi a k nim prislichajuce nevyhnutné zariadenia - v sulade s vyznamom a potrebami Uzemia
stavby obcianskeho vybavenia, zelen, ihriska, vodné plochy ako sucast parteru a ploch zelene,
dopravné a technické vybavenie, garaze a zariadenia pre poziarnu a civilnu obranu. V stabilizovanych
uzemiach charakteru rodinnej zastavby sa malopodlazné bytové domy nepripustaju. PremieSané
formy rodinnej a bytovej zastavby sa preferuju v rozvojovych Uzemiach, malopodlazné bytové domy
sa umiestiiuju prednostne ako prechodové formy medzi viacpodlaznou bytovou zastavbou a rodinnou
zastavbou, alebo ako kompozi¢na kostra malopodlaznej zastavby.



Pristup k pozemkom je po spevnenej asfaltovej komunikécii, dostupnost’ je dobra peSo, automobilovou
(osobnou aj nakladnou) dopravou a dobra je aj dostupnost prostriedkov MHD (autobusov). V dotknutej
lokalite je moznost napojenia na rozvody vSetkych inzinierskych sieti (elektriny, verejného vodovodu,
verejnej kanalizacie, zemného plynu, teplovodu a telefénu).

1.4 Porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom :
Predmetom ohodnotenia nie su stavby, preto porovnanie technickej (projektovej) dokumentacie
nebolo vykonané.

1.5 Porovnanie pravnej dokumentacie so skutkovym stavom :

Porovnanie pravnej dokumentacie (listu vlastnictva, katastralnej mapy a geometrického planu) bolo
vykonané medzi sebou navzgjom a tiez so skuto&nostou, avsak len na zaklade informativneho
dokladu - LV €&. 4172 katastralne uzemie Devinska Nova Ves, vytvorenych cez internetovy portal
Katastralneho tradu (doklad nepouzitelny na pravne ukony). Porovnanie listu vlastnictva pouzitého pri
ohodnoteni s listom vlastnictva pouzitelnym na pravne ukony nebolo vykonané, nakolko original LV
nebol zadavatelom predloZzeny. Za predpokladu, Ze udaje na vytvorenom LV zodpovedaju skuto€nosti,
je mozné konstatovat, Ze nehnutelnosti - pozemky su v liste vlastnictva riadne zapisané parcelnym
Cislom, Ze su pravne vysporiadané a Ze vlastnictvo uvedené v prilozenom liste vlastnictva je v sulade
so skuto&nostou.

1.6 Vymenovanie ohodnocovanych nehnutelnosti (v zmysle GP ¢. 122/2013 a podla LV €. 4172) :
1.6.1 pozemky parc.¢.: 480/9, 480/10, 480/11 a 480/12

1.7 Vymenovanie nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia: Ziadne.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a./ Analyza polohy nehnutel'nosti :

Pozemky sa nachadzaju v zastavanom uUzemi mesta Bratislava, v mestskej €asti Devinska Nova Ves,
pri Vapencovej ulici, prevazne v rovinatom teréne, v prevaZzne obytnej okrajovej asti mesta. Pristup k
pozemkom je dobry po spevnenej asfaltovej komunikacii, dostupnost je dobra peSo, velmi dobra
automobilovou (osobnou aj nakladnou) dopravou a tiez vzdialenost k prostriedkom MHD (autobusom)
je vyhovujuca. V dotknutej lokalite je moznost napojenia na rozvody vSetkych inzinierskych sieti
(elektriny, verejného vodovodu, verejnej kanalizacie, zemného plynu, teplovodu a telefénu).

b./ Analyza vyuzitia nehnutelnosti :

Hodnotené pozemky parc.¢.: 480/9, 480/10, 480/11 a 480/12 (v zmysle GP ¢&. 122/2013), zapisané v
LV &. 4172 katastralne uzemie Devinska Nova Ves (ako pévodna "E" parcela ¢. 606/2), druhovo
klasifikované ako ostatné plochy. V ¢ase obhliadky boli

pozemky parc.C.: 480/10 a 480/11 zastavané stavbou supis.C. 5651, ktora je vo vlastnictve iného
vlastnika a pozemky parc.&.: 480/9 a 480/12 neboli zastavané a sluzia ako zelena a pristupova plocha
pred domom. Buduce vyuZitie hodnotenych pozemkov je v zmysle predloZzenej uzemno-planovace;j
informacie ( UPI & MAGS ORM 52514/2013-317805 / MAG 340641/2013) definované ako
stabilizované uzemie s funkénym vyuzitim pre malopodlaznu zastavbu obytného uzemia (Cislo
funkcie 102).

Jedna sa o Uzemia slUZiace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych
podlazi a k nim prisluchajuce nevyhnutné zariadenia - v sulade s vyznamom a potrebami Uzemia
stavby obcianskeho vybavenia, zelen, ihriska, vodné plochy ako sucast parteru a ploch zelene,
dopravné a technické vybavenie, garaze a zariadenia pre poziarnu a civilni obranu. V stabilizovanych
Uzemiach charakteru rodinnej zastavby sa malopodlazné bytové domy nepripustaju. PremieSané
formy rodinnej a bytovej zastavby sa preferuju v rozvojovych GUzemiach, malopodlazné bytové domy
sa umiestiiuju prednostne ako prechodové formy medzi viacpodlaznou bytovou zastavbou a rodinnou
zastavbou, alebo ako kompozi¢na kostra malopodlaznej zastavby. Podiel funkcie byvania musi tvorit
minimalne 70% z celkovych podlaznych pléch nadzemnej Casti zastavby funk&nej plocha. Do poctu
nadzemnych podlazi sa nezahffia podkrovie, alebo posledné ustupujuce podlazie, ak jeho zastavana
plocha je menSia ako 50% zastavanej plochy predchadzajuceho podlaZia.



SPOSOB VYUZITIA FUNKCNYCH PLOCH :

- prevladajuce : rézne formy zastavby rodinnych domov.

- pripustné : bytové domy do 4 nadzemnych podlazi, zelen liniova a plosnu, vodné plochy ako sucast
parteru a ploch zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu uzemia.
- _pripustné v _obmedzenom rozsahu : zariadenia obclianskej vybavenosti lokalneho vyznamu,
rozptylené v uzemi, alebo ako vstavané, zariadenia telovychovy a volného €asu, rozptylené v uzemi,
solitérne stavby obcianskej vybavenosti sluziace Sirokému Uzemiu, zariadenia drobnych prevadzok
sluzieb, zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov miestneho vyznamu, vratane
komunalnych odpadov s obsahom Skodlivin z domacnosti.

- nepripustné : zariadenia s negativnymi u€inkami na stavby a zariadenia v ich okoli, malopodlazné
bytové domy v stabilizovanom uUzemi rodinnych domov, bytové domy nad 4 nadzemné podlazia,
stavby obcianskej vybavenosti arealového typu s vysokou koncentraciou navstevnikov a narokov na
obsluhu uzemia, stavby na individualnu rekreaciu, aredly priemyselnych podnikov, zariadenia
priemyselnej a polnohospodarskej vyroby, skladové arealy, distribuéné centra a logistické parky,
stavebné dvory, CSPH s umyvarfiou automobilov a plniékou plynu, zariadenia odpadového
hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu, tranzitné vedenia technickej vybavenosti
nadradného vyznamu, stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou.

Parcely su sucéastou uzemia, ktoré je definované ako stabilizované, ¢o znamena, Ze Uzemny plan
ponechava v takomto uzemi suasné vyuzitie a predpoklada mieru stavebnych zasahov prevazne
formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb a novostavieb, priom sa zasadne nemeni
charakter stabilizovaného uzemia.

Odporucanie : Preverit na prisluSnom cestnom spravnom organe , ¢i predmetné Casti pozemkov nie
su sucastou dopravného priestoru komunikacie, zaroven treba preverit, &i predmetné pozemky nie su
dotknuté vyhfadovym dopravnym zamerom.

Zmena sucasného vyuzitia nie je pravdepodobna ani predpokladana a ani mozna, su¢asné vyuzivanie
pozemku nema ruSivy vplyv na svoje okolie.

]

c./ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti :

Rizika spojené s plnym vyuzivanim hodnoteného pozemku neboli v Case obhliadky evidentné, na
nehnutelnosti neviaznu ziadne tarchy ani vecné bremena a rizika nehrozia ani z moznych obmedzeni
prisunu energii v dostato€nom mnoZstve a kvalite a rizikd nehrozia ani z pripadného obmedzenia
uzivania nehnutefnosti (pristupu a prijazdu). V8etky prava k uzivaniu nehnutefnosti zostanu
zachované a oSetrené su dostato€ne technicky aj pravne.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Predmetom ohodnotenia su "C" pozemky KN - pozemok parc.€. 480/9 klasifikovany ako zahrada o
vymere 18m°, pozemky parc.¢.: 480/10 a 480/11 klasifikované ako zastavané plochy a nadvoria o
vymere 3m? (1 + 2), ktoré su zastavané stavbou supis.C. 5651 a na ktoré nie je zaloZeny list
vlastnictva a pozemok parc.&. 480/12 (v zmysle GP &. 122/2013), klasifikovany ako ostatné plochy o
vymere 404m? a zapisany v LV €. 4172 v katastrdlnom uzemi Devinska Nova Ves (ako pbévodna "E"
parc.C. 606/2). Pozemky sa nachadzaju v zastavanom Uzemi mesta Bratislava, v mestskej Casti
Devinska Nova Ves, pri Vapencovej ulici, v prevazne rovinatom teréne. Pristup k nehnutelnostiam
(pozemkom) je po spevnenej asfaltovej komunikacii, dostupnost je dobra pesSo, automobilovou
dopravou (osobnou aj nakladnou) a dobra je aj dostupnost k prostriedkom MHD (autobusom). V danej
lokalite je moznost napojenia na rozvody vSetkych inzinierskych sieti (elektriny, verejného vodovodu,
verejnej kanalizacie, zemného plynu a telefonu).

Pre spravne ohodnotenie pozemkov je nutny citlivy pristup k posudeniu predovSetkym koeficientu
redukujucich faktorov (je v intervale 0,2 az 0,99) a koeficientu povySujucich faktorov (je v intervale
1,01 - 3,00). Prave tieto dva koeficienty, pre ich pomerne Siroké intervaly maju najvyznamnejsi vplyv
na hodnotu pozemku a jedine tieto dva faktory odzrkadfuju odborné posudenie znalca a znalosti trhu.
Ostatné koeficienty len vyjadruju objektivne skutonosti, charakteristické pre dotknuté pozemky. Pre
uréenie koeficientov je nutné sa zamerat na rozhodujuce skuto€nosti podhfadu na hodnotu pozemku.
Hlavhym a vychodzim meritkom pre stanovenie v3eobecnej hodnoty konkrétneho pozemku su



skuto&né nakupné ceny porovnatelnych pozemkov v dotknutej lokalite a v ¢ase stanovovania VSH.
VSH pozemku by mala zahffiat' a odzrkadlovat atraktivitu pozemku danu lokalitou, tvarom, velkostou
a pristupmi, dalej existenciu inzinierskych sieti, ale tiez iné Specifika ovplyviujuce rozhodovanie
potencialnych zaujemcov o odkupenie toho-ktorého pozemku (napr. existencia tiarch a réznych
technickych alebo pravnych zavad dotknutého pozemku).

Konkrétne v tomto pripade dotknuté pozemky nie su zastavané stavbami, vyuzivané su v zmysle
priloZzenej UPI (UPI &. MAGS ORM 52514/2013-317805 / MAG 340641/2013 z 11.9.2013 - pozemky s
funkénym vyuzitim pre malopodlaznu zastavbu obytného Uzemia (Cislo funkcie 102) - stabilizované
uzemie.

Porovnanim s cenami volnych a teda plnohodnotnych stavebnych a podnikatelskych pozemkov
priamo v dotknutej lokalite a v jej bezprostrednom okoli na zaklade ponuk uverejnenych na
internetovom portali "www.reality.sk" a po vylu€eni extrémnych cien na spodnej a na hornej cenovej
hranici (ceny sa pohybuji v rozmedzi od 150,- do 250,- Euro/m®), odbornym postdenim a
zhodnotenym vSetkych uvedenych skuto&nosti, v tomto pripade predovdetkym moznosti vyuzitia
pozemkov (obmedzené z dbévodu zastavanosti a z dévodu existencie najomnej zmluvy), uréujem
hodnotu koeficientu povysujucich faktorov na 1,7 a hodnotu redukujucich faktorov na 0,99. Ostatné
koeficienty su viac-menej jednoznacné.

2.2.1.1.1 Vapencova ulica

Parcela Druh pozemku Vzorec| Spolu vymera Podiel Vymera
480/9 zahrada 18 18,00 1/1 18,00 m?
480/10 zastavana plocha a nadvorie 1 1,00 1/1 1,00 m?
480/11 zastavana plocha a nadvorie 2 2,00 1/1 2,00 m?
480/12 ostatna plocha 404 404,00 1/1 404,00 m?
Spolu vymera 425,00 m*
Obec : Bratislava

Vychodiskova hodnota : 66,39 EUR/m”

Oznacenie |, . Hodnota
- Nazov a hodnotenie s
koeficientu koeficientu

Koeficient vSeobecnej situacie:
6. velmi dobré obchodné a obytné €asti v mestach od 50 000 do 100 000
K obyvatelov, obytné €asti miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné obytné oblasti s 135
s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu miest !
nad 100 000 obyvatelov
Koeficient intenzity vyuzitia:
3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy s
kv | nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
vybavenim
Koeficient dopravnych vzt'ahov:
2. pozemky na okraji miest a obce so zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou
ko . . . 0,85
primestskou dopravou, doprava do mesta eSte vyhovujlca
Koeficient obchodnej a priemyselnej polohy:
kp | 3. obytna alebo rekreacna poloha | 1,00
Koeficient technickej infrastruktury pozemku:
ki |4. velmi dobra vybavenost (va¢sia ako v bode 3) | 1,45
Koeficient povysujucich faktorov:
K 5. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zastavby, 170
Z | sadové Upravy pozemku a pod.) !
Koeficient redukujucich faktorov:
Ke 11. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zastavby a 0.99
pod.) !




Koeficient polohovej diferenciacie: 1,35*1,00*0,85*1,00*1,45* 1,70 * 0,99 = 2,8003
Jednotkova hodnota pozemku  : 2,8003 * 66,39 EUR/m’ = 185,91 EUR/m?
V§eobecna hodnota pozemku : 425,00 m?* 185,91 EUR/m? =79 011,75 EUR

VYHODNOTENIE

Nazov VSH [EUR]
parc. ¢. 480/9 3 346,38
parc. ¢. 480/10 185,91
parc. €. 480/11 371,82
parc. ¢. 480/12 75 107,64
Spolu 79 011,75

2.2.2 VYBER VHODNEJ METODY

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohove;j difer.
VSH pozemkov =79 011,75 EUR

IIl. ZAVER
1. ZAKLADNE UDAJE

Nehnutelnost’

Pozemky parc.¢.: 480/9, 480/10, 480/11 (LV nezalozeny) a pozemok parc.¢. 480/12 (v zmysle GP &.
122/2013), zapisané v LV €. 4172, katastralne uzemie Devinska Nova Ves (ako pbévodna "E" parc.c.
606/2).

Vlastnici :

1. HLAVNE MESTO SR - BRATISLAVA, Primacialne nam. &. 1, Bratislava, (ICO : 00603481) ... (1/1)
Uéel znal.posudku :

Zamyslany pravny ukon - prevod vlastnickeho prava.

Pozemky :

Druh pozemku Cislo parcely Vymera (m°)
Vapencova ulica 480/9 18,00
Vapencova ulica 480/10 1,00
Vapencova ulica 480/11 2,00
Vapencova ulica 480/12 404,00
2. VSEOBECNA HODNOTA

V znaleckom posudku bol prevedeny vypoc&et vdeobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemkov "C" KN
parc.C.: 480/9, 480/10, 480/11 (na ktoré nie je zaloZzeny LV) a parc.¢. 480/12 (v zmysle GP ¢&.
122/3013), zapisaného v LV &. 4172 katastralne Uzemie Devinska Nova Ves (ako pévodna "E" KN
parc.. 606/2), metdédou polohovej diferenciacie. Nebola pouzita kombinovana metdéda, ani
porovnavacia metéda v pravom vyzname slova pouzitej vyhlasky, avSak cena za 1m? bola porovnana
s cenami pozemkov v dotknutej lokalite v Case ohodnotenia a hodnota bola upravena na zaklade
Specifik konkrétnych pozemkov, popisanych v popise pozemkov.




Zvolena metdda - metdda polohovej diferenciacie je Standardne pouzivanou metédou, ktora v tomto
pripade a za pouzitia odporu€anych a vhodne zvolenych koeficientov dostatoCne a preukazatelne
odzrkadluje skutoénu vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti.

Rekapitulacia :
Nazov VSeobecnéd hodnota
a) Vypoc¢itand polohovou diferenciaciou:

VSeobecna hodnota pozemkov: 79 011,75 EUR

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metdéda polohovej difer.

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [EUR]
POZEMKY

Vapencova ulica - parc. &. 480/9 (18 m?) 3 346,38
Vapencova ulica - parc. &. 480/10 (1 m?) 185,91
Vapencova ulica - parc. &. 480/11 (2 m?) 371,82
Vapencova ulica - parc. &. 480/12 (404 m?) 75 107,64
Spolu pozemky (425,00 m?) 79 011,75
Spolu VSH 79 011,75
Zaokruhlene 79 000,00

Slovom : Sedemdesiatdevat'tisic Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

Rizika spojené s vyuZivanim hodnoteného pozemku neboli v €ase obhliadky evidentné, na
nehnutelnosti neviaznu Ziadne tarchy ani vecné bremena a rizika nehrozia ani z moznych obmedzeni
prisunu energii v dostato€nom mnozZstve a kvalite a rizikd nehrozia ani z pripadného obmedzenia
uzivania nehnutelnosti (pristupu a prijazdu). V3etky prava k uzivaniu nehnutefnosti zostanu
zachované a oSetrené su dostato¢ne technicky aj pravne.

V Bratislave, 29.5.2014

Peciatka : Podpis :

Ing. Jozef Fajnor
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IV. PRILOHY

— Vypis z katastra nehnutelnosti, z LV & 4172, k. U. Devinska Nova Ves, vytvoreny dna
27.5.2014 (7 stran)

— Vypis z katastra nehnutelnosti na parc.¢. 480/9, k. U. Devinska Nova Ves, vytvoreny dna
30.5.2014 (1 strana)

— Vypis z katastra nehnutelnosti na parc.C. 480/10, k. U. Devinska Nova Ves, vytvoreny dna
30.5.2014 (1 strana)

— Vypis z katastra nehnutelnosti na parc.¢. 480/11, k. U. Devinska Nova Ves, vytvoreny dna
30.5.2014 (1 strana)

— Kopia z mapy uréeného operatu na "E" parc.¢. 606/2 k. (. Devinska Nova Ves, vytvorena dna
27.5.2014 (1 strana)

— Kopia z katastralnej mapy na parc.C.: 480/9 az 480/12, k. u. Devinska Nova Ves, vytvorena dia
27.5.2014 (1 strana)

— Snimka z katastralnej mapy s vyznacenim pozemkov (bez identifikaCnych udajov) (1 strana)

— Detall s vyznacenim pozemkov (bez identifikacnych udajov) (1 strana)

— GP¢&. 122/2013 na oddelenie pozemkov parc.¢.: 480/12 a 480/13 + vykaz vymer, k. U. Devinska
Nova Ves, overeny pod €. 2273/13 zo dna 22.november 2013 (3 strany)

— Stanovisko technickej infrastruktary (1 strana)

-~ UPI & MAGS ORM 52514/2013-317805 / MAG 340641/2013, vydana dia 11.9.2013 (3 strany)

— Situacia Sir8ich vztahov s vyznacenim umiestnenia na mape mesta (1 strana)

— Vizualizacia lokality (1 strana)

— Objednavka ¢. OTS1401323 SNM/14/65/SBa, dana vlastnikom dna 14.5.2014 (1 strana)
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som podal ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky pod ¢. 910716, pre zakladny odbor stavebnictvo -
odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné €. znalca 910716. Znalecky ukon je zapisany pod

poradovym €. 9/2014 znaleckého dennika &. 1/2014, znale¢né a nahradu nakladov Uctujem podla
dokladu €. 9/2014.

Podpis znalca :



