Doc. Ing. Michal H O L [ K, PhD., znalec v odbore Stavebnictvo, odvetvia Pozemné stavby,

Dopravné stavby a Odhad hodnoty nehnutelnosti, [ Mozartova 23, 811 02 Bratislava, ®

3905 8082, J 0803 633 489, E - mail : holikmichal@gmail.com

Zadavatel znaleckého posudku : Ing. Peter ORAVEC, Gabé¢ikova 10, 841 05 Bratislava

Cislo uznesenia (objednavky) : 2019/005/P - telefonicka Ing. Peter Oravec

ZNALECKY POSUDOK
¢é. 5/2019

vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti — pozemku parcelné &islo 1460/18 , katastralne (zemie Devin
obec Bratislava — mestské Cast Devin, okres Bratislava IV. Oznagenie pozemku je v zmysle GP & 7/2014

Pocet stran posudku (z toho priloh) : 23 (12)

Pocet vyhotoveni : 4



I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca :

Stanovenie wvs8ecbecnej hodnoty nehnutelnosti, ktoré st bliZi3ie 3pecifikované na titulnej
strane znaleckého posudku

2. Ucel znaleckého posudku :

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti ako podkladu pre prevod nehnutelnosti v sulade
so zakonom &. 138/1991 Zb, § %a, ods. 8 pismeno b. a nasledné majetkoprdvne vysporiadanie

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok { rozhodujdci pre zistenie stavebnotechnického stavu ):

05.08.201°

@ 4. Datum ku ktorému sa nehnutefnost’ ohodnocuje :

11.08.2019 - denl ukonéenia prac na znaleckom posudku

5. Podkiady na vypracovanie posudku :

5.1 Podklady dodané zadavatefom :

] Geometricky pldn na oddelenie pozemkov p. &. 1460/3, 4, 5, 6, 14, - 18, zhotovitel
Ing. Juraj Valach, Hronské Kladany, pldn &. 7/2014, tdradne overeny Okresnym tradom
Bratislava, Katastrdlny odbor, pod &.: 983/2014, 12.05.2014

e FZiadost o odkiipenie pozemku, Ing. Peter Oravec, Bratislava, adresdt : Miestny tdrad
Mestskd Sast Bratislava — Devin, 07.02.2019

5.2 Podklady ziskané znalcom :

W\, u Obhliadky nehnutelnosti, zhotovenie fotodokumenticie

L] Vypis z katastra nehnutelnosti, Ciastodny vypis z LV &. 1, vytvoreny cez katastrilny
portdl, UGKaK SR, 05.08.2019

®» Vypis z katastra nehnutelnosti, Vypis z LV &. 1971, vytvoreny cez katastrilny portil,
UGKaK SR, 30.07.2013%

®» Informativna kdpia z katastrdlnej mapy vytvorend cez katastrdlny portil, UGKaK SR,
30.07.2019

s Informicie z webovskych strénok: www.nehnutelnosti. sk, www.bratislava. sk,
www.googlemaps.com a dalsich

s Vyhldska Ministerstva spravodlivosti SR &. 490, ktorou sa vykondva zdkon &. 382/2004
Z. z. o znalcoch, tlmocnikoch, prekladateloch a o zmene a doplneni niektoxrych zdkonov
uverejnend v diastke 208 Zbierky =zakonov Slovenskej republiky 1.09.2004 v zneni
neskorsich predpisov

= Vyhldska Ministerstva spravodlivosti SR &. 492/2004 Z. z. o stanoveni vsSeobecnej
hodnoty majetku z 23.08.2004



. Zikon &. 50/1976 Zb. o ftizemnom plinovani a stavebnom poriadku v zneni neskorSich
predpisov

u Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Ustav sitdneho infinierstva
Zilinskej univerzity v Ziline, 2001

s Vypodtovy program HYPO, KROS, spel. s r.o. Zilina, upgrade 16.80

»  Tlavsky, M., Nid, M., Majdich, D.: Ohodnocovanie nehnutelnosti, MIpress Bratislava,
2012

6. Pouzite pravne predpisy a literatara :

s Vyhlaska Ministerstva spravodiivosti SR €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku
uverejnena v éiastke 209 Zbierky zakonov Slovenskej republiky 1.09.2004 v zneni neskorsSich predpisov
v platnom zneni

7. Definicie posudzovanych veliéin a pouzitych postupov :

-

Metédy a postupy stanovenia vSeobecne] hodnoty majetku stanovuje Vyhladka MS SR &.

492/2004 2. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, konkrétne priloha &. 3.

Znalec pri stanoveni v3eocbecnej hodnoty pozemkov sa postupuje podla bodu E tejto

prilohy. V3eobecnd hodnota pozemkov sa stanovuje tymito metddami:

a. porovnavacia metéda
b. vynosova metéda ( pouZije sa pri pozemkoch, kioré s schopné dosahovaf vynos )
¢. metéda polohovej diferenciacie

Vzhladom na charakter pozemku, ktory je sice predmetom ndjomného €asovo ohraniceného
vztahu, tento v3ak nevychddza 2z redlneho trhového prostredia, nebude pouZitd vynosova

metdda.

V s@vislosti s tym, Ze najcastejdie byva v znaleckej praxi aplikovana metédda
polohovej diferenciacie, bude prive tdto metéda pouZitd pri stanoveni vSeobecnej hodnoty

véetkych pozemkov, ktoré st predmetom chodnotenia.

Pri metédde polohove]j diferencidcie sa postupuje podla bodu E.3 Vyhlasky MS SR ¢.
492/2004 Z. T a vtedy je jednotkova vSeobecna hodnota pozemku upravena

koeficientom polohove] diferencidcie, ktory zohladfiuje 3pecifikd polohy pozemkov.

VS8Hpoz = M . VSHus [€],

kde
M —  vymera pozemku v m?,
V8Hms — jednotkova vieobecna hodnota pozemku v €/m2.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa méze stanovit aj pre skupinu pozemkov.,

Jednotkova véeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu



VS8Hm = VHw . keo  [€/m7],
kde

VHwmus — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi podra tabulky uvedenej v prilohe &. 3
kep je koeficient polohovej diferenciacie, vypoéita sa pedla vztahu

ko =ks.kv. ko . ke.ki.kz [],

ks - koeficient vSeobecnej situacie (0,50 - 2,00)
kv - koeficient intenzity vyuzitia (0,90 - 2,00)
ko - koeficient dopravnych vzfahov (0,80 - 1,20)
ke - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (0,90 - 2,00)
ki - koeficient technickej infrastruktary (0,80 - 1,50)
kz - koeficient povySujlcich faktorov (1,01 - 3,00)
kr - koeficient redukujlcich faktorov (0,20-0,99)

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a. Vyber pouzitej metodiky :

Metody a postupy stanovenia vieobecnej hodnoty majetku stanovuje Vyhlaska MS SR &.

492/2004 Z. z. o stanoveni vSecbecnej hodnoty majetku, konkrétne priloha &. 3.

Znalec pri stanoveni vsSeobecnej hcdnoty pozemkov sa postupuje podla bedu E tejto

prilohy. V3eobecnd hodnota pozemkov sa stanovuje tymito metddami:

a. porovnavacia metéda
b. vimosova metéda { pouZije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vinos )
¢. metéda polohovej diferencidcie

Pre =ziskanie podkladov pre aplikaciu porovndvacej metédy sa nepodarilo ziskat
podklady - realizované kGpne zmluvy - ako , podporné podklady , - boli v3ak vo v3ecbecnosti
pouZité vlastné poznatky =z praxe, ponukové ceny, ktoré sa mnachddzajl v realitnych
Zasopisoch, resp. na webovych strankach realitnych kanceldrii, tykajlice sa pozemkov

v lokalite Devin.

Vzhladom na charakter pozemku, tak, akc bolo uvedené v bode 7. nebude pouZité

vynosova metdda.

V savislosti s tym, Ze najcCastej3ie byva v znalecke] praxi aplikovand metdda
polohovej diferencidcie, bude prdve tadto metéda pouZitd pri stanoveni vSeobecnej hodnoty

vietkych pozemkov, ktoré si predmetom ohodnotenia.



b. Vlastnicke a evidentné udaje :
o  List vlastnictva ¢. 1 - ¢iastoény (vybrané (idaje) :
A. MAJETKOVA PODSTATA:

p. & 1460/18 28 m? zéhrada 4 1

B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:
Usastnik prdvneho vztahu : Viastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primaciaine namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
Spoluviastnicky podiel : 11

C. TARCHY:

Netylkaji sa predmetu ohodnotenia

e List viastnictva ¢. 1971 ( vybrané Gdaje) :

A. MAJETKOVA PODSTATA:

p. €. 1456 340 m? zahrada 4 1
p. € 1460/4 284 m? zahrada 4 1
p. € 146077 36 m? zasfavana plocha a nadvorie 16 1
p. & 1460/17 25m? zdhrada 4 1
B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:
Stavby
s. &. 4210 na pozemku p .¢. 1460/7 19 rekreacna chata
Udastnik prdvneho vztahu : WViastnik

1 Oravec Pefer r. Oravec, Ing. A Ludmila Oravcovd r. Sysojevova, Gabéikova 10, Bratislava, PSC 841 05, SR

Spoluviasinicky podiel : i
Détum narodenia : 16.07.1941 Détum narodenia : 17.12.1937
C. TARCHY:
Bez zépisu
1 Zapis GP &. 7/2014 , €. overenia 983/2014 na oddelenie pozemkov p. &. 1460/3, 4, 5, 6, 1418, V-20872/14

b. Udaje o obhliadke predmetu postidenia :

Miestnu obhliadku nehnutelnosti vykonal znalec osobne diia 29.07.2019 v poludiaj3ich
hodindch za uCasti pé&na Ing. Petra Oravca, kedy na zdklade poskytnutych podkladov som
identifikoval polchu ohodnocovaného pozemku v teréne a vykonal som prvotnu

fotodokumentaciu.

Diia 05.08.2019 som vykonal ndsledni miestnu obhliadku, kedy som spresnil niektoré

tdaje vztahu ohodnocovanéheo pozemku a prilahlého oporného miru cestnej komunikacie.
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c. Porovnanie stladu technickej dokumentacie so skutkovym stavom :

Toto je irelevantné - ide o stanovenie VSH pozemku a nie stavieb.

e. Porovnanie stladu popisnych a geodetickych idajov katastra nehnutelnosti so zistenym stavom :

Na zéklade porovnania képie z katastrdlnej mapy, geometrické plénu a skutkového

stavu zisteného pri obhliadke konStatujem sulad.

f. Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré s predmetom ohodnotenia :

1. Pozemok parcelné ¢isio 1460/18

g. Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré st nie s predmetom ohodnotenia :

Nie si také

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a. Analyza polohy nehnutefnosti :

Chodnocované nehnutelnosti sa nachadzaji v Bratislave, v cbci Bratislava - mestska

¢ast Devin, konkrétne v lokalite Dolné koruny.

Pristup do tejto 1lokality je =z Devinskej cesty cez severozapadnym smerom cez

Dolnokorunski cestu a nasledne juhovychodnym smerom cez Podkorunsku cestu.

Druhou moZnostou Jje pristup cez Grondrsku cestu, av3ak této cesta Jje v zlom

technickom stave.

Lokalita je charakteristickd svahovitou vyskovou konfiguraciou s klesanim
juhozédpadnym smerom, v mieste je zmieSand zastavba obojstrannd zéstavba rekrea&nych domov,

resp. zahradnych usadlosti.

V mieste sa nachadzaji &¢iasto&né inZinierske siete (verejny vodovoed, elektrina).
Pristup k ochodnocovanym pozemkom je cestou s asfaltobeténovym povrchom, 3irka komunikacie
umoZfiuje predchadzanie vozidiel s maximdlnou opatrnostou. Pozdiiny sklon Dolnckorunskej
cesty je v smere od Devinske] cesty znadny, navy$e povrch cesty je na viacerych miestach

po3kodeny.
Lokalita je charakteristickd velmi dobrym, minimdlne naruSenym Zivotnym prostredim.

Na =zaklade miestnej obhliadky a komplexného postudenia konitatujem, Ze poloha

chodnocovanych nehnutelnosti je dobra.
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b. Analyza vyuZzitia nehnutefnosti:

Pozemok, ktory je predmetom chodnotenia je pozemkom malej ploSnej vymery a nachadza
sa medzil poslednou ,lavicou" pozemku parcelné <¢islo 1460/4 a JZ okrajom oporného muru.
Oporny mar je zrealizovany z lcmového kamefla prelievaného beténom a z SV strany susedi

s pozemkom parcelné &islo 1460/5.

Oporny mir si v minulosti plnil svoju funkciu, neskdr v3ak do3lo k odstraneniu
nizkeho mirika na hranici pozemkov parc. &. 1432/1 a 1460/5 - prejazdy taZkych nadkladnych
vozidiel, pribliZenie ich okrajov bliZSie k opornému miru, vplyv dazZdovych zraZok a ich

zamfzanie vedd postupne k k poSkodeniu opornéhoc maru.

Vzhladom k tomu, Ze oporny mir je poSkodeny trhlinami a nakloneny juhozipadnym
smerom, existuje velkd pravdepodobnost, Ze oporny mir sa bude dalej pohybovat vzhIadom na
tlak nasypu a jeho zjavni nestabilitu. Z uvedeného je zrejmé, Ze je potrebné vykonat
opatrenia zabezpe&ujlce obnovenie stability oporného mira, ¢o bude mat jednak kladny Géinok
na zabranenie pohybu pristupovej cesty na pozemku parcelné ¢islo 1432/1, vratane pozemku

p. &. 1460/5.

Optimdlnym sa javi postup opravy opornéhc mira po ¢astiach z pozemku parcelné &islo

1460/18 je potrebné ho citlive rekonstruovat.

Samotny pozemok parc. C. 1460/18 nie je samostatne cbchodovatelny, méZe vsak napomdct
pri rekon3trukcii opornéhe mura. V pripade, Ze by do3lo k dalSiemu pohybu oporného muru,
¢o nie je vylaicCené najmd z ddvodov prejazdov taZkych ndkladnych vozidiel, mohlo by déjst
k de3trukcii svahu a miru, €o by sa mohlc prejavit na pohybe svahu/miru k rekrea&nej chate,

pric¢om sklon od oporného miru je cca 30°., ¢o by umocnilo zotrvacénost predpokladaného pohybu

¢. Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti :

Prave kiupou pozemku stcasnymi uZivatelmi a naslednou opravou oporného miru, k Gomu
sa kupujici chct zaviazat - sa zabrani akymkolvek moZnym rizikdm s uZivanim nehnuteInosti

v budicnosti.

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 zastavand plocha a zdhrada

Predmetom posidenia a nasledného ohodnotenia si je pozemok relativne malej plosnej
vymery, ktery sa nachiddza medzi pozemkom parcelné &islo 1460/4 a opornym mirom cestnej
komunikdcie - ide o pozemok parcelné &islo 1540/18, katastrdlne tzemie Devin, ktory je

pristupny z Podkorunskej, resp. Grondrskej ulice - ide o zokruhované komunikéacie.
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Pozemok parcelné &islo 1540/18 je pozemkom pédorysne obdlinikowého tvaru s pozdizZnou

osou v smere SZ - JV. Pozemok je nezastavany, v pozdliZnom smere je rovinaty.

Dalsie

charakteristiky pozemku sa nachddzajd na

strane 6

InZinierske siete si ¢iastoéné - verejny vodovod a elektricka pripojka.

znaleckého posudku.

D&lefitym faktorom pri stanoveni V3H pozemkov je skutodnost, ¥e sa jednd o samostatne

necbchodovatelny pozemok,

ktoré méd vyznam v spojeni s inymi pozemkami,

vyznam pri pldnovanych rekonstrukénych pradcach oporného muru,

uvedeného pozemku.

resp.

Specificky

¢o je aj dbévodom pre kupu

Koeficient povy3ujlcich faktorov stanovujem v hodnote kz; = 3,00 &im zohladiujem,

zvySeny zdujem o klUpu pozemkov v lokalite Devin,

stanovujem v hodnote kg = 0,20,

kde zohladfiujem najmd&8 mald vymeru pozemku,

koeficient redukujucich faktorov k:

tvar pozemku,

ich nemoZnost pouZit ich ako obchodovatelné pre iny subjekt, ako ten, ktory ma& zaujem
o kipu pozemku.
Parcela Diniltepozenl ) Spola , Spoluvla?tmcky Vymze:a
vymera [m?] podiel [m?]
1460/18 zdhrada 28,00 1/1 28,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHur = 66,39 €/m?
Oznacemt? a nizov Flodsoatie HOd‘l’:lOta
koeficientu koeficientn
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné z6ény miest nad 50 000
obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
ks obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vieobecnej mimo centra mesta, oblasti relkareaénych stavieb v déleZitych centrach 1,30
situdcie turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
oblasti rekreaénych stavieb
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
vybavenim,
ky - rekreaéné stavby na individudlnu rekredciu,
koeficient intenzity vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, $port so 1,05
Standardnym vybaven{m
rekrealné stavby na individudlnu rekredciu
kp 4, pozemky v mestich s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient dopravnych S . 1,00
rtatiei pozembky v mestdch s moZnostou vyuZitia MHD
kr 3. plochy obytnych a rekreaénych dzemi (obytnd alebo rekrea¢né poloha)
koeficient funkéného ) 1,15
vyugitia tizemia obytnd alebo rekreaénd poloha
ki 2. strednd vybavenost' (moZnost napojenia najviac na dva druhy verejnych
koeficlent technickej siet], napriklad miestne rozvody vody, elektriny) 1,20
infratruktiry pozemku  strednd vybavenost’ - moznost’ napojenia na 2 druhy verejnych IS
kz 3. pozemky s vyrazne zvySenym zdujmom o kiipu, ak to nebolo zohl'adnené v
koeficient povy3ujlcich ~ zVy3enej vychodiskovej hodnote 3,00
faktorov oblast s vyrazne zvj$enym zdujmom kipu, atraktivita lokality




11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej

ks zastavby, nezabezpefeny pristup z verejnej komunikicie, chranené tizemia,
koeficient redukujiicich  neobmedzujice regulativy zistavby a pod.) ‘ 0,20
faktorov iné faktory, tvar pozemku, mozZnost vyuZitia pozemku, chrozenie pozemku z
nestability oporného miiru
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nizov Vypodet | Hodnota
Koeficient polohovej difer.enciécie kgn =1,30 % 1,05*1,00%1,15*1,20 3,00 0,20 1,1302
Jednotkova hodnota pozemku VSHy; = VHwy * kep = 66,39 €/m? * 1,1302 75,03 €/m?
Véeobecna hodnota pozemku V3Hpoz = M * VSHy; = 28,00 m2 * 75,03 €/m2 2100,84 €

1. Otazka zadavatela :

III. ZAVER

Aka je vSeobecna hodnota nehnuteflnosti — pozemku parcelné &isla 1460118, katastralne Gzemie Devin, okres Bratislava IV ?

2. Odpoved na otazku :

Vseobecna hodnota nehnutefnosti — pozemku parcelné &islo 1460/18, katastralne Gzemie Devin, okres Bratislava [V je po

zaokrGhleni 2 100,00 €

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vieobecna hodnota [€]
Pozemky
zahrada - parc. & 1460/18 (28 m2) 2 100,84
Vieobecna hodnota celkom 2 100,84

Vieobecna hodnota zaockrihlene

2 100,00

Slovom : Dvetisicjednosto EUR




V Brafisiave 11.08.2019 Doc. Ing. Michal HOL { &, PhD.

IV. PRILOHY

a Fotografickd dokumentdcia
L = Vypis z katasira nehnutelnosti - Giastoény - LV &.1, - Gast’ a 1971
&-- = Kdépia z katastrdlnej mapy

B Gecmetricky plan
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FOTOGRAFICKA PRILOHA




V. ZNALECKA DOLOZKA

foc zapisany v zozname znalcov, thnotnikpv a prekladatelov, Riory vedie Ministerstvo

lecky posudok, som vypracoval ako zna
2 odvetvie Pozemné stavhy, Dopravné stavby, OdRad fiodnoty nefinutelnosti,

odlivosti Slovenskey republiky pre odbor Stavebnictvo
néné &slo znalca 911129.

Znalecky ikon je v denniky zapisany pod &islom 5/2019

ko znalec som sivedomy nisledRov vedome nepravdivého znaleckého posudRu



