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ZNALECKY POSUDOK
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Vo veci: odhad hodnoty pozemkov parc. reg. "C-KN" ¢&. 351/2, 2339/18, 2339/19, 2339/26,
2339/159, 2339/160 a 2339/162, evidované podfa LV €. 4513 a 1225, kat.
uzemie Devinska Nova Ves, v obci Bratislava - m.¢. Devinska Nova Ves, popri
ulici Leopolda Jablonku; za u¢elom zamysfanej zmeny vlastnickych prav.
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Pocet odovzdanych vyhotoveni . 3 + 1 archivované u znalca

V Bratislave dnia 06.07.2021




I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca : odhad hodnoty pozemkov parc. reg. "C-KN" &. 351/2, 2339/18, 2339/19,
2339/26, 2339/159, 2339/160 a 2339/162, evidované podla LV ¢€. 4513 a 1225, kat. uzemie
Devinska Nova Ves, v obci Bratislava - m.¢. Devinska Nova Ves, popri ulici Leopolda Jablonku.

2. Uéel posudku : zamyslana zmena vlastnickych prav k nehnutelnostiam — odpredaj
nehnutelnosti.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebno-
technického stavu): 30.06.2021

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje:  30.06.2021
5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

5.1. Dodané zadavatelom (objednavatelom):
- Objednavka ¢&.j. 1361578/SLX zo dia 30.06.2021;
- Najomné zmluvy - nepredlozené;

- Zmluvy o vecnych bremenach — nepredlozené.

5.2. Podklady ziskané znalcom :

- LV €. 4513, kat. Uzemie DNV;

- LV €. 1225, kat. uzemie DNV;

- Obhliadka skutkového stavu nehnutelnosti dria 30.06.2021;

- Fotodokumentacia zhotovena znalcom pri obhliadke dria 30.06.2021;
- Ziadost o UPI k pozemkom;

6.Pouzity pravny predpis:

- Vyhlaska MS SR €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vdeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
predpisov;

- Zakon €. 18/1996 Z. z. o cenach v zneni neskorsich predpisov;

- Zakon ¢&. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov;

- Vyhladka MS SR ¢&. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zékon o znalcoch, timo&nikoch

a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov;

- zakon €. 18/1995 Z. z. o cenach v zneni neskorsich doplneni;

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

- Obciansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov;

- STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov;

- Opatrenie SU SR ¢.128/2000 Z. z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb;

- Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpo&tov do CU II. $tvrtrok 2004 spracované
pomocou pomeru indexov cien stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb:

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
Vychodiskova hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo mozné
hodnotenu stavbu nadobudnut formou vystavby v €ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridane;j

hodnoty.

Vychodiskova hodnota je stanovena podla zakladného vzt'ahu:




VH=M.(RU.kCU .ky.kZP .kVP.kK.kM) [€]

kde:

VH = vychodiskova hodnota

M = pocet mernych jednotiek

RU = rozpoctovy ukazovatel (stanoveny v sulade s Prilohou &. 3 vyhl. MS SR €. 492/2004 Z.z.)
kCU = koeficient vyjadrujuci vyvoj cien stavebnych prac a materialov

kv = koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu

kZzP = koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby

kVP = koeficient vplyvu konStrukénej vysky podlazi hodnotenej stavby

kK = koeficient kon§trukéno-materidlovej charakteristiky

kM = koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv

Technicka hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty znizeny o hodnotu
zodpovedajucu vySke opotrebenia.

Technicka hodnota je stanovena podla vzt'ahu:

TH = VH - HO [€ alebo TH = TS/ 100.VH [€]

kde:

TS = technicka hodnota stavby v €

TS = technicky stav stavby v %

VH = vychodiskova hodnota stavby v €

HO = hodnota vyjadrujica opotrebenie stavby v €

Technicky stav je percentualne vyjadrenie okamzitého stavu stavby, stanoveny je
podla zakladného vzt'ahu:

TS = 100 - O [%]

kde:

TS = technicky stav

100 = plna hodnota technického stavu v %

O = opotrebenie stavby sa uvadza v percentach a zodpoveda znehodnoteniu technického stavu

v zavislosti od veku, predpokladanej Zivotnosti, sp6sobu uZivania stavby, udrzby stavby

Hodnota vyjadrujica opotrebenie je sucet hodnét vyjadrujuci opotrebenie
jednotlivych €asti stavby, stanovena podla zakladného vzt'ahu:

O =?ni=10i/100. VHi [€]
kde:
Oi = opotrebenie i-tej Casti stavby v %
VHi = vychodiskova Cast i-tej Casti stavby v €
n = pocet Casti stavby

najpouzivanejSimi metdédami vypoctu opotrebenia su aj:

- linearna metoda: O = (V/IZ) * 100%

- kvadraticka metdda: O =(V2/Z22) * 100%

- semikvadratricka metéda: O = 0,50* (V/Z + V2/Z2) * 100%
- analyticka metoda

kde:
O = opotrebenie stavby v %



vek stavby v rokoch

Vv
Z Zivotnost’ stavebného objektu v rokoch

V&eobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dhiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked kupujuci aj predavajuci
budu konat s patrichou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je

ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. V8eobecna hodnota nehnutelnosti a stavieb je obvykle
vratane dane z pridanej hodnoty.

VsSeobecna hodnota stavieb sa méze stanovit’ nasledovnymi metédami:
- porovnavacia metoda,

- kombinovana metdda,

- metdda polohovej diferenciacie.

Vseobecna hodnota pozemkov je stanovena metédou polohovej diferenciacie podla
zakladného vzt'ahu:

VSHPOZ = M . VSHMJ [€]
kde:
VSHPOZ = vs$eobecna hodnota pozemku
M vymera pozemku v m?
VSHMJ jednotkova véeobecné hodnota pozemku v €/m?

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku je stanovena podla zakladného vzt'ahu:

VSHMJ = VHMJ . kPD [€/m?]
kde:
VHMJ = jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktoré je stanovena podla klasifikacie obci
SR
kPD = koeficient polohovej diferenciacie

Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je stanovena v tabulke klasifikacie obci
Slovenskej republiky v Prilohe &. 3 - ,Postup stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb® k Vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z. z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku - priklad jednotkova vychodiskova hodnota pozemku pre obec
Bratislava je stanovena v hodnote 66,39€ / m? .

Koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny podla zakladného vzt'ahu:
kPDzks.kv.kD.kp.k|.kz [']

kde:

kPD = koeficient polohovej diferenciacie

Ks = koeficient vSeobecnej situacie

kv = koeficient intenzity vyuZitia

ko = koeficient dopravnych vztahov

ke = koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy
K = koeficient druhu pozemku

kz = koeficient povysujucich a redukujucich faktorov

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli pozadované.



Il. POSUDOK

1.1 Vyber pouzitej metédy

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou €.3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z. z. o sta-
noveni vSeobecnej hodnoty majetku. Vo vypocte su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické
postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoétu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline.

V3eobecna hodnota je vypocitana metdédou polohovej diferenciacie. Vypocet vSeobecnej
hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonat, pretoze pre dany typ nehnutelnosti nemal znalec
k dispozicii podklady pre porovnhavanie. Vynosova hodnota je podéitana, nakofko predmetom
ohodnotenia su nehnutelnosti s moznostou dosahovania vynosu formou prenajmu.

1.2 Identifikacia, vlastnicke a evidenéné udaje

1.2.1 Identifikacia predmetu posudzovania:

Predmetom posudzovania v tomto posudku su nehnutelnosti - pozemky reg. "C-KN" €. 351/2,
2339/18, 2339/19, 2339/26, 2339/159, 2339/160 a 2339/162, evidované podla LV ¢&. 4513 a 1225,
kat. uzemie Devinska Nova Ves, v obci Bratislava - m.¢. Devinska Nova Ves, popri ulici Leopolda
Jablonku.

1.2.2 Vlastnicke udaje k pozemkom a stavbe:
podla listu vlastnictva €. 4513, k. u. Devinska Nova Ves, zdroj: www.kapor.sk (vid priloha €.
2.1 tohto posudku)

Cast’ A: Majetkova podstata

Parcely registra"C" vyuz. poz. umiest. pravny vztah
parc. KN ¢&. 351/2 zahrada o vymere 218 m? 4 1

... a ostatné podla LV €. 4513 - nie su predmetom ohodnotenia...

legenda k pozemkom:

spdsob vyuZivania pozemku:

4 - Pozemok prevazne v zastavanom tzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje
zelenina, ovocie ....

kod umiestnenia pozemku:
1 - pozemok umiestneny v zastavanom tzemi obce

Cast’ B: Vlastnici
Ucastnik pravneho vzt'ahu: Vlastnik
1 Slovenska republika . Spoluvlastnicky podiel 1/1

Titul nadobudnutia;
v zmysle §10 ods.1 zakona €. 258/1993 Z.z.
PKV 5002, 1900, 1-5002

2 Zeleznjce Slovenskej republiky, Klemensova 8, 813 61 Bratislava, SR
ICO: 313 64 501

k vlastnikovi €. 1 je sprava k nehnutelnostiam

Cast’ C: Tarchy




Por.¢.1:
... podla zaznamov na LV €. 4513 - vid priloha €. 2.1 tohto posudku

Iné udaje:
... podla zaznamov na LV €. 4513 - vid priloha €. 2.1 tohto posudku

Poznamka:
bez zapisu

1.2.3 Vlastnicke udaje k pozemkom a stavbe:
podla listu vlastnictva €. 1225, k. u. Devinska Nova Ves, zdroj: www.kapor.sk (vid priloha €.
2.2 tohto posudku)

Cast’ A: Majetkova podstata

Parcely registra"C" vyuz. poz. umiest. pravny vztah
parc. KN &. 2339/18 zastavana plocha o vymere 1592 m? 25 1

parc. KN &. 2339/19 zastavana plocha o vymere 1699 m? 25
parc. KN &. 2339/26 zastavana plocha o vymere 783 m? 25
parc. KN &. 2339/159 zastavana plocha o vymere 1950 m? 22
parc. KN &. 2339/160 zastavana plocha o vymere 2800 m? 22
parc. KN &. 2339/162 zastavana plocha o vymere 966 m? 22
... a ostatné podla LV €. 1225 - nie su predmetom ohodnotenia...

RPRR R

legenda k pozemkom:

spbsob vyuZivania pozemku:

22 - pozemok, na ktorom je postavena inzZinierska stavba - cestna, miestna a upcelova komunikacia...
25 - pozemok, na ktorom je postavena ostatna inZinierska stavba a jej sucasti

kod umiestnenia pozemku:
1 - pozemok umiestneny v zastavanom tzemi obce

Cast’ B: Vlastnici
Ucastnik pravneho vzt'ahu: Vlastnik
1 Slovenska republika . Spoluvlastnicky podiel 1/1

Titul nadobudnutia;
v zmysle §10 ods.1 zakona ¢&. 258/1993 Z.z.
PKV 5002, 1900, 1-5002

2 Zeleznjce Slovenskej republiky, Klemensova 8, 813 61 Bratislava, SR
ICO: 313 64 501

k vlastnikovi €. 1 je sprava k nehnutelnostiam
Cast’ C: Tarchy
Por.¢.1:

... podla zaznamov na LV €. 4513 - vid priloha €. 2.1 tohto posudku

Iné udaje:
... podla zaznamov na LV €. 4513 - vid priloha €. 2.1 tohto posudku

Poznamka:
bez zapisu



1.3 Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia
- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dnia 30.06.2021;
- Fotodokumentacia posudzovanych nehnutelnosti vykonana dria 30.06.2021.

1.4 Technicka dokumentacia

Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so zistenym skutkovym stavom :
posudzované pozemky su predmetom posudenia. Pravna dokumentacia je v sulade so skutkovym
stavom - pre pozemky parc. reg. "C-KN" €. 351/2, 2339/18, 2339/19, 2339/26, 2339/159,2339/160
a 2339/162, evidované podla LV €. 4513 a 1225, kat. uzemie Devinska Nova Ves - su evidované v
katastri nehnutelnosti.

1.5 Udaje katastra nehnutelnosti

Porovnanie suladu popisnych a geodetickych udajov katastra nehnutelnosti so zistenym
skutkovym stavom: skutkovy stav je v sulade s popisnymi a geodetickymi udajmi v Katastri
nehnutelnosti.

1.6 Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom posudzo-
vania:

- pozemok parc. & 351/2, druh: zadhrada plochy, evidovany podla LV & 4513, kat. uzemie
Devinska Nova Ves;

- pozemok parc. ¢. 2339/18, druh: zastavané plochy, evidovany podla LV &. 1225, kat. uzemie
Devinska Nova Ves;

- pozemok parc. & 2339/19, druh: zastavané plochy, evidovany podla LV
Devinska Nova Ves;

- pozemok parc. &. 2339/26, druh: zastavané plochy, evidovany podla LV
Devinska Nova Ves;

- pozemok parc. ¢. 2339/159, druh: zastavané plochy, evidovany podla LV &. 1225, kat. Uzemie
Devinska Nova Ves;

- pozemok parc. ¢. 2339/160, druh: zastavané plochy, evidovany podla LV &. 1225, kat. uzemie
Devinska Nova Ves;

- pozemok parc. ¢. 2339/162, druh: zastavané plochy, evidovany podla LV &. 1225, kat. Uzemie
Devinska Nova Ves;

- pozemok parc. €. 2339/18, druh: zastavané plochy, evidovany podla LV &. 1225, kat. uzemie
Devinska Nova Ves;

_O<

1225, kat. uzemie

_O<

1225, kat. uzemie

1.7 Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodno-
tenia:
nie su.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

2.1 POZEMKY - METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1 POZEMOK evidovany podla LV €. 4513



Posudzovany pozemok sa nachadza na okraji BV s vybudovanymi inzinierskymi sietami —
obecny vodovod, obecna kanalizacia, vzdusné rozvody NN elektro, zemny plyn, pricom IS su
zabudované v telese obsluznej komunikacie s povrchom z asfalto-betéonu — ulica Leopolda
Jablonku v Bratislave — m. &. Devinska Nova Ves. Pozemok je vyuZivany ako sucast susediacej
zahrady, ktora nie je vo vlastnictve ZSR.

Posudzovany pozemok nema vybudované pripojky inzinierskych sieti zabudovanych
v telese priamo dostupnej obecnej obsluznej komunikacie.

Posudenie z hladiska vSeobecnej situacie: pozemok ma priamy pristup z jestvujucej obecnej
obsluznej asfaltovej verejnej komunikacie, lokalita ma charakter IBV zastavby. Posudzovany
pozemok nie je zastavany ziadnou stavbou.

Posudenie z hladiska intenzity vyuzitia: rekreatno-obytna zéna zahfna standardné a nadstan-
dardné rodinné domy IBV zastavby.

Posudenie z hladiska dopravnych vztahov: pozemok sa nachadza v intravildne obce
Bratislava — m.C. Devinska Nova Ves, po jestvujucej obecnej asfaltovej komunikacii je na peso
dostupna zastavka MHD, SAD a ZSR (cca 150 m).

Postudenie z hlfadiska obchodnej / priemyselnej polohy: pozemok sa nachadza v ramci IBV
zastavby vyhradenej na byvanie a rekreaéné ucely.

Postudenie z hfadiska technickej infrastruktary: v telese jestvujucej verejnej komunikacie 1BV
zastavby su vybudované rozvody inZinierskych sieti — vodovod, kanalizacia, nadzemné rozvody
NN elektro. Pozemky maju vybudované pripojky s pripravenymi odbernymi miestami napojenia na
jestvujuce inZinierske siete — voda a elektro.

Posudenie z hfadiska povysujucich faktorov: vzhfadom na osadenie pozemkov na najvy§dom
mieste IBV zastavby a moznosti buduceho vyuZzitia pozemkov - stanovujem koeficient vo vyske
1,00.

Posudenie z hladiska redukujucich faktorov:
vzhlfadom na osadenie pozemku uprostred IBV zastavby — neboli zistené Ziadne redukujuce
faktory - stanovujem koeficient vo vySke 1,00.

Parcela Druh pozemku Vzorec §po|u Podiel Vymera
vymera

351/2 zahrada 218(218,00 1/1 218,00 m?

Obec: Bratislava

Vychodiskova hodnota: 66,39 EUR/m?

Oznacenie . . Hodnota
L Nazov a hodnotenie D

koeficientu koeficientu

Koeficient vSeobecnej situacie:

6. velmi dobré obchodné a obytné casti v mestach od 50
000 do 100 000 obyvatelov, obytné casti miest nad 100
Ks 000 obyvatelov, luxusné obytné oblasti s dobrym 1,40
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 nebytovymi priestormi, nebytové

kv




|stavby pre priemysel s beZnym technickym vybavenim

Koeficient dopravnych vzt'ahov:

4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadne]
Kp dopravy s dobrou Upravou ciest, cesta vlastnym autom do 1,00
centra (10 min), uUzemie mesta

Koeficient obchodnej a priemyselnej polohy:

kp |3. obytnad alebo rekreac¢nd poloha | 1,10
Koeficient technickej infrastruktury pozemku:

Kk, |4. velmi dobra vybavenost (vac¢sia ako v bode 3) | 1,40
Koeficient povysujucich faktorov:

ky | [ 1,00
Koeficient redukujucich faktorov:

Kr | [ 1,00
Koeficient polohovej diferenciacie: 1,40*1,00*1,00*1,10*1,40*1,00*1,00=2,156
Jednotkova hodnota pozemku: 2,1560 * 66,39 EUR/m? = 143,14 EUR/m?
Vseobecna hodnota pozemku: 218,00 m**143,14 EUR/m” = 31 204,52 EUR

2.1.1 POZEMKY evidované podla LV €. 1225

Posudzované pozemky sa nachadzaju na okraji BV s vybudovanymi inzinierskymi sietami
— obecny vodovod, obecna kanalizacia, vzdudné rozvody NN elektro, zemny plyn, pricom IS su
zabudované v telese obsluznej komunikacie s povrchom z asfalto-betéonu — ulica Leopolda
Jablonku v Bratislave — m. &. Devinska Nova Ves.

Posudzované pozemky nemaju vybudované pripojky inzZinierskych sieti zabudovanych
v telese priamo dostupnej obecnej obsluznej komunikacie.

Na pozemku p. €. 2339/159 su vedené vzdudné rozvody elektro. Zmenu pravneho stavu
ani ngjomny vztah zadavatel posudku nepredloZil.

Posudenie z hladiska vSeobecnej situacie: pozemky maju priamy pristup z jestvujucej obecne;j
obsluznej asfaltovej verejnej komunikacie, lokalita ma charakter IBV zastavby. Posudzovany
pozemok nie je zastavany Ziadnou stavbou.

Posudenie z hladiska intenzity vyuzitia: rekreacno-obytna zéna zahffia Standardné a nadstan-
dardné rodinné domy IBV zastavby.

Posudenie z hladiska dopravnych vztahov: pozemky sa nachadzaju v intravilane obce
Bratislava — m.C. Devinska Nova Ves, po jestvujlcej obecnej asfaltovej komunikacii je na peso
dostupna zastavka MHD, SAD a ZSR (cca 150 m).

Posudenie z hl'adiska obchodnej / priemyselnej polohy: pozemky sa nachadzaju v ramci IBV
zastavby vyhradenej na byvanie a rekreacné ucely.

Posudenie z hladiska technickej infrastruktary: v telese jestvujucej verejnej komunikacie IBV
zastavby su vybudované rozvody inzinierskych sieti — vodovod, kanalizacia, nadzemné rozvody
NN elektro. Pozemky maju vybudované pripojky s pripravenymi odbernymi miestami napojenia na
jestvujuce inzinierske siete — voda a elektro.



Postudenie z hfadiska povysujucich faktorov: vzhfadom na osadenie pozemkov na najvy§som
mieste IBV zastavby a moznosti budiceho vyuzitia pozemkov - stanovujem koeficient vo vySke

1,00.

Posudenie z hladiska redukujucich faktorov:
vzhlfadom na osadenie pozemku uprostred IBV zastavby — neboli zistené Ziadne redukujuce

faktory - stanovujem koeficient vo vyske 1,00.

Parcela Druh pozemku Vzorec §po|u Podiel Vymera
vymera
2339/18 zastavana plocha a 1592(1592,00| 1/1| 1592,00 m?
nadvorie
2339/19 zastavana plocha a 1699[1699,00| 1/1| 1699,00 m?
nadvorie
2339/26 zastavana plocha a 783| 783,00 1/1 783,00 m?
nadvorie
2339/159 zastavana plocha a 1950(1950,00| 1/1| 1950,00 m?
nadvorie
2339/160 zastavana plocha a 2800(2800,00| 1/1| 2800,00 m’
nadvorie
2339/162 zastavana plocha a 966| 966,00 1/1 966,00 m?
nadvorie
Spolu vymera 9 790,00 m*
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: 66,39 EUR/m?
CETEIEETI Nazov a hodnotenie ednein
koeficientu koeficientu
Koeficient vSeobecnej situacie:
6. velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestéch od 50
000 do 100 000 obyvatelov, obytné casti miest nad 100
Ks 000 obyvatelov, luxusné obytné oblasti s dobrym 1,40
osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych
domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
Koeficient intenzity vyuzitia:
3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezZzné bytové
Ky domy, bytové domy s nebytovymi priestormi, nebytové 1,00
stavby pre priemysel s bezZnym technickym vybavenim
Koeficient dopravnych vzt'ahov:
4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej
Kp dopravy s dobrou Upravou ciest, cesta vlastnym autom do 1,00
centra (10 min), tGzemie mesta
Koeficient obchodnej a priemyselnej polohy:
kp |3. obytnad alebo rekreac¢nad poloha | 1,10
Koeficient technickej infrastruktury pozemku:
Kk, 4. velmi dobré vybavenost (vac¢sia ako v bode 3) | 1,40
Koeficient povysujucich faktorov:
k, | | 1,00

Koeficient redukujucich faktorov:




Kr

Koeficient polohovej
Jednotkova hodnota

diferenciacie:
pozemku:

Vseobecna hodnota pozemku:

VYHODNOTENIE

1,40*1,00%1,00*1,10%1,40*1,00%1,00=2,156
2,1560 * 66,39 EUR/m? = 143,14 EUR/m?
9 790,00 m**143,14 EUR/m? = 1 401 340,60 EUR

Nazov VSH [EUR]
parc. ¢&. 2339/18 227 878,88
parc. ¢. 2339/19 243 194,86
parc. &. 2339/26 112 078,62
parc. ¢. 2339/159 279 123,00
parc. ¢. 2339/160 400 792,00
parc. ¢. 2339/162 138 273,24
Spolu 1 401 340,60
2.2 POZEMKY - KOMBINOVANA METODA
2.2.1 POZEMKY VYNOSOVOU METODOU - evidovany podla LV &. 4513
Parcela Druh pozemku Vzorec §po|u Podiel Vymera
vymera

351/2 zédhrada 218(218,00 1/1 218,00 m?
Zakladné udaje
Doba kapitalizacie: Neobmedzena
UROKOVA MIERA:
Zat’azenie danou z prijmu: 2%
Zakladna arokova sadzba ECB: 0%
Miera rizika: 15 %
Hruby vynos

. L - Najomné/MJ Najomné spolu
Nazov Vypocet MJ MJ Pocet MJ [EUR] [EUR]
prendjom pozemku [218 m? 218,00 7,50 1 635,00
Hruby vynos spolu: 1 635,00 EUR/rok
Naklady
Nazov vynalozeného nakladu Rok Vzorec Naklad [EUR/rok]
Prevadzkové naklady

(vSetky) 2,00 $ z 1 635,00 32,70




Odhad nevyuzitého najomného

(vSetky)

10,00 % =z

1 635,00

163,50

Disponibilny vynos

Rok Hruby vynos [EUR] Néaklady [EUR]| Disponibilny vynos [EUR]

Vietky 1 635,00 196,20 1 438,80

Vypocet vynosovej hodnoty

Kapitalizaény arokomer: k= (0+15+2)/100=0,1700

HV = (0Z / k)

Vynosova hodnota: 1 438,80 EUR / 0,1700 = 8 463,53 EUR

2.2.2 POZEMKY VYNOSOVOU METODOU - evidované podla LV €. 4513

Parcela Druh pozemku Vzorec §po|u Podiel Vymera

vymera

2339/18 zastavana plocha a 1592(1592,00| 1/1| 1592,00 m?
nadvorie

2339/19 zastavana plocha a 1699]1699,00| 1/1| 1699,00 m?
nadvorie

2339/26 zastavana plocha a 783| 783,00 1/1 783,00 m?
nadvorie

2339/159 zastavana plocha a 1950(1950,00| 1/1] 1950,00 m?
nadvorie

2339/160 zastavana plocha a 2800(2800,00| 1/1| 2800,00 m?
nadvorie

2339/162 zastavana plocha a 966| 966,00 1/1 966,00 m?
nadvorie

Spolu vymera 9 790,00 m*

Zakladné udaje

Doba kapitalizacie: Neobmedzena

UROKOVA MIERA:

Zat’azenie dafnou z prijmu: 2%

Zakladna urokova sadzba ECB: 0%

Miera rizika: 10 %

Hruby vynos

. L - Najomné/MJ Najomné spolu
Nazov Vypocet MJ MJ Pocet MJ [EUR] [EUR]




|[prenajom pozemkov [9788 [m? | 9 788,00 15,00 146 820,00
Hruby vynos spolu: 146 820,00 EUR/rok
Naklady
Nazov vynalozeného nakladu Rok Vzorec Naklad [EUR/rok]
Prevadzkové naklady
(vSetky) 2,00 $ z 146 820,00 2 936,40
Odhad nevyuzitého najomného
(vSetky) 5,00 $ z 146 820,00 7 341,00

Disponibilny vynos

Rok Hruby vynos [EUR] Naklady [EUR]| Disponibilny vynos [EUR]
Vetky 146 820,00 10 277,40 136 542,60
Vypocet vynosovej hodnoty

Kapitalizacny urokomer: k= (0+10+2) /100 =0,1200

HV = (0Z / k)

Vynosova hodnota: 136 542,60 EUR / 0,1200 = 1 137 855,00 EUR

VYHODNOTENIE

Nazov VSH [EUR]
parc. &. 2339/18 185 032,19
parc. &. 2339/19 197 468,40
parc. &. 2339/26 91 005,15
parc. &. 2339/159 226 641,19
parc. &. 2339/160 325 433,50
parc. &. 2339/162 112 274,56
Spolu 1137 855,00




Ill. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Predmetom posudenia bol odhad hodnoty pozemkov parc. reg. "C-KN" ¢. 351/2,
2339/18, 2339/19, 2339/26, 2339/159,2339/160 a 2339/162, evidované podla LV ¢. 4513
a 1225, kat. uzemie Devinska Nova Ves, v obci Bratislava - m.¢. Devinska Nova Ves,
popri ulici Leopolda Jablonku; za ucelom zamyslanej zmeny vilastnickych prav.

Hlavné stavby:
| Nazov | JKSO| oP (m%)| zP (m?)] Poget podlazi

Nie su predmetom posudzovania

Pozemky:

Druh pozemku Cislo parcely Vymera (m°)
Pozemok evidované na LV ¢. 4513 351/2 218,00
Pozemok evidované na LV ¢. 1225 2339/18 1592,00
Pozemok evidované na LV &. 1225 2339/19 1699,00
Pozemok evidované na LV &. 1225 2339/26 783,00
Pozemok evidované na LV ¢&. 1225 2339/159 1950, 00
Pozemok evidované na LV ¢. 1225 2339/160 2800, 00
Pozemok evidované na LV ¢. 1225 2339/162 966,00

2. VSEOBECNA HODNOTA

VSeobecna hodnota je vypocitana metédou polohovej diferenciacie. Vypocet vSeo-
becnej hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonat, pretoZe pre dany typ nehnutelnosti
nemal znalec k dispozicii podklady pre porovnavanie. Vynosova hodnota je pocitana,
nakolko predmetom ohodnotenia su nehnutelnosti kde je mozZné dosahovat vynosu
formou prenajmu.

Rekapitulacia :
Nazov VSeobecnéd hodnota

a) Vypoc¢itanad kombinovanou a vynosovou metdédou:

VSeobecna hodnota pozemkov: 1 146 318,53 EUR
b) Vypocéitana polohovou diferenciaciou:
VSeobecna hodnota pozemkov: 1 432 545,12 EUR

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohovesj
difer.



3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [EUR]
POZEMKY

podla LVE&. 4513 - parc. &. 351/2 (218 m?) 31 204,52
podla LV ¢&. 1225 - parc. &. 2339/18 (1 592 m?) 227 878,88
podla LV ¢&. 1225 - parc. &. 2339/19 (1 699 m?) 243 194,86
podla LV ¢&. 1225 - parc. &. 2339/26 (783 m?) 112 078,62
podla LV &. 1225 - parc. ¢&. 2339/159 (1 950 m?) 279 123,00
podla LV ¢. 1225 - parc. ¢. 2339/160 (2 800 m?) 400 792,00
podla LV ¢&. 1225 - parc. &. 2339/162 (966 m?) 138 273,24
Spolu pozemky (10 008,00 m?) 1432 545,12
Spolu VSH 1432 545,12
Zaokruhlene 1 430 000,00
Slovom:

Jedenmiliénstyristotridsattisic Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

neboli zistené.

V Bratislave drna 05.07.2021

Ing. Ondrej Sova

IV. PRILOHY
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov,
timoc¢nikov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky,
v odbore: 37 00 00 Stavebnictvo
odvetviach: 37 01 00 Pozemné stavby
37 09 01 Odhad hodnoty nehnutelnosti
37 10 02 Odhad hodnoty stavebnych prac

pod evidenénym cCislom: 913189.
Znalecky ukon je zapisany v denniku pod ¢islom: 053/2021.

Zaroven vyhlasujem, Zze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého zna-
leckého posudku.

V Bratislave dria 06.07.2021 Ing. Ondrej Sova




