Doc. Ing. Michal H O L i K, PhD., znalec v odbore Stavebnictvo , odvetvia Pozemné stavby,
Dopravné stavby a Odhad hodnoty nehnute Inosti , DX Mozartova 23, 811 02 Bratislava,
3905 8082, 3 0903 633 489, E - mail : holik.michal@gmail.com

B

Zadavatel znaleckého posudku : Stefania KREOVA, Parickova 23, 821 08 Bratislava

Cislo uznesenia (objednavky) : 2016/026/P - telefonicka p. Anton Kré

ZNALECKY POSUDOK
¢é. 26 / 2016

vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnute FPnosti — pozemkov parcelné ¢&isla 1503/5 a 1503/6,
katastralne Gzemie Devin, obec Bratislava — mestska ¢ast Devin, okres Bratislava 1V. Oznacenie pozemkov je v zmysle
GP ¢. 167/2014

Pocet stran posudku (z toho priloh) : 16(6)

Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3

V Bratislave 23.05.2016



I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca :

Stanovenie  vSeobecnej hodnoty nehnute Inosti , ktoré su blizSie Specifikované na titulnej
strane znaleckého posudku

2. Ugel znaleckého posudku :

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnute Inosti ako podkladu pre prevod nehnute Tnosti
v stlade so zékonom &. 138/1991 Zb, § 9a, ods. 8 pismeno b. a nasledné m ajetkopravne
vysporiadanie

3. Datum vyziadania posudku:

30.04.2016 — objednavka mailom

4. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok ( rozho  dujlci pre zistenie stavebnotechnického stavu ):

10.05.2016

5. Datum ku ktorému sa nehnute Inost’ alebo stavba ohodnocuje :

23.05.2016 —de 1 ukon cenia prac na znaleckom posudku

6. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

6.1 Dodané zadavate Fom :

=  Objednavka znaleckého posudku, mail zo d ria 30.04.2016

=  Polohopisny plan &. zak. : 813-2-2610-721-28 na parc. &. 1241/18, Geodézia, n.p.
Bratislava, 25.09.1978

=  Geometricky plan na obnovenie pdvodnych hranic poze mku p. & 1241/18 (nové p. é&.
1503/1 a 1503/2) oddelenie a ur &enie vlastnickych prav k pozemkom p. &. 1503/5
a 1503/6, zhotovite I Filip Fronc — GEOMEP Bratislava, plan & 167/2014, dradne
overeny Okresnym Uradom Bratislava, Katastralny odb or, pod &.: 225/2016,
16.02.2016

6.2 Obstarané znalcom :

=  Obhliadka nehnute Inosti, zhotovenie fotodokumentéacie

= Informativna képia z katastralnej mapy vytvorena ce z katastralny portal, UGKaK SR,
17.05.2016

= Znalecky posudok &. 64/2013, znalec Doc. Ing. Michal Holik, PhD., 29. 08.2013

=  Znalecky posudok &. 72/2013, znalec Doc. Ing. Michal Holik, PhD., 07. 10.2013

= Konzultdcia, Ing. Dagmar Pozgayova, byvala riadite Ika Katastrdlneho Udradu

Bratislava, 17.05.2016

= Informécie z webovskych stranok: www.nehnutelnosti.sk , www.bratislava.sk ,
www.googlemaps.coma  dalSich




7. Pouzity pravny predpis :
= Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku

uverejnena v ciastke 209 Zbierky zakonov Slovenskej republiky 1.09.2004 v zneni neskorsSich
predpisov

8. DalSie pouzité pravne predpisy a literatra :

1. VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti SR &. 490, ktorou sa vykonava zakon é.
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo énikoch, prekladate Ioch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov uverejnend v giastke 208 Zbierky zékonov Slovenskej republiky
1.09.2004 v zneni neskorSich predpisov
2. VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti SR &. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku z 23.08.2004
3. Zakon &. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poria dku v zneni neskorsich
predpisov
4. Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnute Inosti a stavieb, Ustav stdneho inZinierstva
Zilinskej univerzity v Ziline, 2001
5. Vypo &tovy program HYPO, KROS, spol. s r.o. Zilina, upgra de 14.02
6. llavsky, M., Ni & M., Majduch, D.: Ohodnocovanie nehnute Inosti, Mlpress
Bratislava, 2012
9. Osobitné poziadavky zadavate Ia:
Neboli na znalca vznesené
1. VSEOBECNE UDAJE
a. Vyber pouzitej metodiky :

Metody a postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty maje tku stanovuje VyhlaSka MS SR &.
492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majet ku, konkrétne priloha c. 3.

Znalec pri stanoveni v8eobecnej hodnoty pozemkov sa postupuje pod Ta bodu E tejto
prilohy. VSeobecna hodnota pozemkov sa stanovuje ty mito metédami:

a. porovnavacia metoda

b. vynosova metdda ( pouZije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos )

¢. metéda polohovej diferenciacie

Pre ziskanie podkladov pre aplikaciu porovnavacej m etédy sa nepodarilo ziska t
podklady - realizované kupne zmluvy — ako , podporn é podklady , - boli vSak vo
vSeobecnosti pouzité vlastné poznatky z praxe, ponu kové ceny, ktoré sa nachadzaju

v realitnych casopisoch, resp. na webovych strankach realitnych k ancelarii.



Vzhradom na charakter pozemkov, ktory nie su predmetom najomného vz tahu nebude

pouZzita vynosova metoda.

V slvislosti s tym, Ze naj castejSie byva v znaleckej praxi aplikovana metdda
polohovej diferenciacie , bude prave tato metdda pouzita pri stanoveni vSeo becnej hodnoty

vSetkych pozemkov, ktoré st predmetom ohodnotenia.

Pri metéde polohovej diferenciacie sa postupuje pod Ta bodu E.3 Vyhlasky MS SR .
492/2004 Z. z. avtedy je jednotkova vSeobecna hodn ota pozemku upravena
koeficientom polohovej diferenciacie, ktory zoh Tadnuje Specifika polohy pozemkov.

VéHpoz =M. VSHMJ [€],

kde
M — vymera pozemku v m?,
VSHum; —  jednotkova vieobecna hodnota pozemku v €/m?,

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa m6ze stanovit' aj pre skupinu pozemkov.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu
VSHMJ =VHwms . ka [€/m2],
kde
VHw; — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktord sa stanovi podla tabulky uvedenej v prilohe ¢. 3

kpp je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podra vztahu

ka=ks.kv.kD.kp.k|.kz [—],

ks - koeficient vSeobecnej situacie (0,50 - 2,00)
kv - koeficient intenzity vyuzitia (0,90 - 2,00)
ko - koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20)
ke - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (0,90 - 2,00)
ki - koeficient technickej infraStruktary (0,80 - 1,50)
kz - koeficient povySujucich faktorov (1,01 - 3,00)
kr - koeficient redukujicich faktorov (0,20 - 0,99)
Uvedené je vsulade s ustanoveniami Vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z. z., ktora
uvadza, Ze pri vypo cte vSeobecnej hodnoty méze by £ pouzitych aj viacero metédd su casne.
Vlastny vypo cet je vykonany vypo ¢tovym programom HYPO, upgrade 12.01, verzia
2014

b. Udaje o obhliadke predmetu posudenia :

Miestnu obhliadku vykonal znalec osobne d na 10.05.2016 v polud najSich hodinach za
Ucasti pana Antona Kr ¢a — syna objednéavate Tky znaleckého posudku a jeho manzelky, kedy na
zaklade poskytnutych podkladov som jednozna ¢ne identifikoval polohu ohodnocovanych

pozemkov v teréne.

V ramci miestnej obhliadky bola vykonana fotografic ka dokumentacia, ktorej dast sa

nachadza v prilohovej ¢asti znaleckého posudku ; zvySok ostava archivovany u znalca.



c. Porovnanie suladu projektovej dokumentacie asta  vebnej dokumentacie so skutkovym stavom :

Totoje irelevantné —ide o stanovenie VSH pozemkov a nie stavieb.

d. Porovnanie siladu popisnych a geodetickych Gdajo v katastra nehnute FPnosti so zistenym stavom :

Na zéklade porovnania képie z katastralnej mapy, ge ometrické planu a skutkového
stavu zisteného pri obhliadke konStatujem sulad. List vlastnictva & 1 pred ZMVM
( z&kladné mapovanie ve Ikej mierky ) cez Katastralny portal v su casnej dobe nie je mozné
vyh Tadat.

Pretoze U celom znaleckého posudku je odpredaj dvoch vymerou m alych pozemkov, ktoré
pévodne patrili pod Hlavné mesto SR Bratislavu, v s prave mestskej ¢asti Devin, vlastnik
ur ¢ite vlastni kopiu z originalu listu vlastnictva at ento je dokladom o vlastnictve

pdvodnej parcely ¢islo 1241/30.

f.  Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, k  toré st predmetom ohodnotenia :

1. Pozemky parcelné Cislo 1503/5 a 1503/6

g. Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, k  toré su nie st predmetom ohodnotenia :

Nie su také

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a. Analyza polohy nehnute Inosti :

Ohodnocované nehnute  Inosti sa nachadzaju v Bratislave, v obci Bratislava — mestska

¢as t Devin, konkrétne v lokalite Dolné koruny.

Pristup do tejto lokality je z Devinskej cesty cez Dolnokorunskul cestu a nasledne
cez Gronarsku cestu az ku krizovatke s Medovou ulic ou. Celad lokalita je situovana
severozapadne od ve Tkého kame nolomu, Gronarska cesta je ohrani ¢ena zapadnym okrajom

Fialkovej doliny.

Lokalita je charakteristickd svahovitou vySkovou ko nfiguraciou s klesanim
juhozapadnym smerom, v mieste je zmieSana zastavba rodinnych a rekrea enych domov, resp.
zahradnych usadlosti.

V mieste sa nachadzaju ciasto cné inzinierske siete (voda, elektrina).

Lokalita je charakteristicka ve Imi  dobrym, minimalne naruSenym Zivotnym

prostredim.



Na zaklade miestnej obhliadky a komplexného posuden ia konStatujem, Zze poloha
ohodnocovanych nehnute  Inostije dobra.

b. Analyza vyuzitia nehnute FPnosti:

Jedna sa o pozemky malej vymery, z ktorych mensi je zastavany castou rekrea cnej
chaty ana 1# navazujici sa nachadza JZ od neho. Pozemky boli st anovené geometrickym
planom, pretoZe sa zistilo, Ze tieto pozemky sU poz emkami iného vlastnika a maji by
predmetom majetkopravneho vysporiadania. Samostatné vyuzitie pozemkov je prakticky
nemozné.

c. Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnute nosti :

Prave kupou pozemkov sl casnou vlastni ¢kou sa zabrani akymko Tvek moznym rizikdm
s uzivanim nehnute Inosti v budicnosti

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 zastavana plocha a zahrada

Predmetom posudenia a nasledného ohodnotenia su dva vymerou malé pozemky ato
pozemky parcelné ¢islo 1503/5 a 1503/6, katastralne Gzemie Devin, kto ré si pristupné
z Gronarskej ulice.

Pozemok parcelné ¢islo 1503/5 je pozemkom priblizne pédorysne trojuho Inikového
tvaru aje zastavany stavbou na pozemku parcelné ¢islo 1503/2, pozemok parcelné cislo
1503/6 je pozemkom pddorysne lichobeznikového tvaru spozd 1Znou osou vsmere SZ — JV ,

z ktorého pozemok p. &. 1503/5 je vlastne ,vyrezom* zo SV stran.



DalSie blizSie charakteristiky pozemkov, ako aj graf ické zobrazenie polohy pozemku

sa nachadzaji na strane 5 - 6 znaleckého posudku. | nzZinierske siete su ciasto cné —

verejny vodovod a elektricka pripojka

Délezitym faktorom pri stanoveni VSH pozemkov je sk uto ¢nost, ze sa jedna
0 samostatne neobchodovate Iné pozemky, ktoré maju jedine vyznam v spojeni sin ymi
pozemkami.

Koeficient povySujucich faktorov stanovujem v hodno te k, = 1,20, koeficient
redukujucich faktorov k, stanovujem v hodnote k , = 0,40, kde zoh Tadnujem najma mald

vymeru pozemkov, tvar pozemkov, ich nemoznos t pouzi t ich ako obchodovate Iné samostatné
pozemky inému vlastnikovi, ako tomu, ktory ich vyuz ivauz v su ¢asnosti.
Spol Vymera
Parcela Druh pozemku vymera Podiel }[72:2]
[m?]
1503/5 zastavané plochy a nadvoria 5,00 1/1 5,00
1503/6 zdhrada 20,00 1/1 20,00
Spolu
V}'Ir)mera 25,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m 2
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 1,10
situacie domcekov v dolezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a
polnohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov
K 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy
Koeficient inte\;lzi writia S nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
tyvy vybavenim
kp - . . .
koeficient dopravnych 4- pozemky Vv tesnej blleOS,tl prostriedku hromadne;j _dop,ravy s dobrou 1,00
vztahov upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta
ke
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,00
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 2. strednd vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny) 1,10
infrastruktiry pozemku
kz . e . , .
koeficient povysujiicich 5. p,)?zemk)f s vyrazne zvysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 120
faktorov zvySenej vychodiskovej hodnote
kr o p . . .
koeficient redukujiicich 1?. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0,40
faktorov zastavby a pod.)




VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,10*1,00*1,00*1,00* 1,10 * 1,20 * 0,40 0,5808
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHm * kep = 66,39 €/m2 * 0,5808 38,56 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHum) = 25,00 m2 * 38,56 €/m? 964,00 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov

Vseobecna hodnota
pozemku v celosti [€]

parcela ¢. 1503/5 192,80

parcela ¢. 1503/6 771,20

Spolu 964,00
II1. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE:

Nazov : Pozemky parcelné ¢islo 1503/5, 1503/6
Adresa : Gronarska ulica, Bratislava

Vlastnik : Hlavné mesto SR Bratislava, v sprave m. €. Devin spoluvlastnicky podiel 1/1

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:
Pozemky:

VSeobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie:

964,00 €

Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola p ouzitd metéda polohovej diferenciacie




3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
pozemok - zastavana plocha - parc. ¢. 1503/5 (5 m?) 192,80
pozemok - parc. ¢. 1503/6 (20 m2) 771,20
Spolu VSH 964,00
Zaokrahlena VSH spolu 960,00

Slovom : Devit'stosestdesiat EUR

VSeobecna hodnota je vyslkdnd objektivizovand hodnota nehnutelnostt a stavieb, Ktord je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny Ru
ditu ofiodnotenia, Rtoni by tieto mali dosiafinut na trfu v podmienkach volnej sitaZe, pri poctivom predaji, Red’ Rupujiici a preddvajiici budii Ronat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohniitRou

V Bratislave 23.05.2016 Doc. Ing. Michal HO L i K, PhD.

IV. PRILOHY

=  Fotograficka dokumentéacia
= Vypis z katastra nehnute Inosti—  &iasto ény-LV  &944
= Kopia z katastralnej mapy

=  Geometricky plan s vyzna &enim ohodnocovanych pozemkov



V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok, som vypracoval ako znalec zapisany v zogname znalcov, tlmocnikov a preRladatelov, Kiory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiRy pre odbor Stavebnictvo a odvetvie Pozemné stavby, Dopravné stavby, Odhad hodnoty

nehnutelnosti, evidencné &islo znalca 911129,

Znalecky 1ikon je zapisany pod poradovym cislom 26/2016 znaleckého dennika ¢ 21



