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znalec z odboru stavebnictvo, odvetvie pozemné stavby a odhad hodnoty nehnutelnosti

Zadavatel : Hlavné mesto SR Bratislava
Primacialne namestie ¢. 1
814 99 Bratislava I

Cislo spisu (objednavky) : 11.09.2013

ZNALECKY POSUDOK
¢islo 90/2013

Vo veci :

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku p. ¢. 22404/5 v okrese Bratislava
I11, obec Bratislava - m. ¢. Nové Mesto, k. . Nové Mesto pre tcel prevod
vlastnickeho prava k nehnutel’nosti

Pocet stran (z toho priloh) : 22 (14)
Pocet odovzdanych vyhotoveni : 2



I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca: Stanovenie v3eobecnej hodnoty pozemku p. &. 22404/5 v okrese
Bratislava III, obec Bratislava - m. ¢. Nové Mesto, k. U. Nové Mesto

2. Datum vyziadania posudku : 11.09.2013
3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok : 22.09.2013
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ alebo stavba ohodnocuje : 20.09.2013

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.1. Dodané objednavatel’om :

5.1.1. Objednédvka znaleckého posudku

5.1.2. Vypis z katastra nehnutelnosti - nezaloZeny list vlastnictva na p. C.
22404 zo dna 12.09.2013 - képia vytvorend cez katastrdlny portdl

5.1.3. Képia z katastrdlnej mapy ,C* KN zo dna 12.09.2013 - képia vytvorenad
cez katastrdlny portdl

5.1.4. Geometricky plan ¢&. 8/2013 na oddelenie pozemkov a urcenie
vlastnickych prév k pozemkom p. &. 22404/4-5,-7, 13184/48 (prepracovanie GP
¢. 65/2012) zo dna 26.02.2013 s pravoplatnostou zo dria 20.03.2013 - képia
5.1.5. Uzemnopldnovacia informdcia k ndvrhu na predaj nehnutelnosti v
majetku hlavného mesta zo dnia 11.07.2013 - képia

5.1.6. Situacia

5.2. Obstarané znalcom :
5.2.1. Fotodokumentdcia

6. Pouzity pravny predpis :
Priloha ¢. 3 k wvyhladske MS Slovenskej republiky ¢&. 492/2004 Z. z. o
stanoveni vseobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich 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

Vyhldska 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 doplina 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, tlmoCnikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zdkonov

Vyhldska MF SR &. 546/2003 Z. z., ktorou sa meni a dopliia 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 vseobecnu hodnotu pozemku

9. Utel znaleckého posudku :
Prevod vlastnickeho prdva k nehnutelnosti



I1. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metodiky : Priloha &. 3 k vyhldske 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
11.51.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :

Vypis z katastra nehnutelnosti - list wvlastnictva k danej nehnutelnosti nie
je zalozeny

Parcely registra "C"

p. C. 22404 683 m2 zastavané plochy a nadvoria 22 1 28832
spbsob vyuZivania pozemku — 22 - pozemok, na ktorom je postavend inzinierska
stavba - cestnd, miestna a Uclelovad komunikédcia, lesnd cesta, polnd cesta,
chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti

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

¢) Obhliadka, zameranie a fotodokumentacia nehnutel’nosti :
Vykonané dria 20.09.2013

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

e) deaje z katastra nehnutel’nosti :

Hodnotend parcela ¢&. 22404/5 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 599 m2
vznikla od&lenenim od pdévodnej parcely zapisanej v “E* KN p. &. 22404 -
ostatnd plocha geometrickym pldnom ¢&¢. 8/2013 (priloha ¢. 4). Tento stav v
eSte nie je zapisany liste vlastnictva ani zakresleny v kdépii z katastralnej
mapy (priloha ¢&. 3). Pozemok Jje hodnoteny v zmysle vySSieuvedeného
geometrického plénu overeného katastrdlnym uradom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sa predmetom hodnotenia :
pozemok p. ¢&. 22404/5 - zastavané plochy a nadvoria, k. U. Nové Mesto

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom hodnotenia :
neboli zistené

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti :

Nehnutelnost - pozemok - sa nachddza na Racianskej ulici na uzemi hlavného
mesta SR Bratislavy miestna cast Nové Mesto. Tvori okrajovi severovychodnu
Cast prevadzkovo administrativneho aredlu f. Skladovacia, a. s. s travnatymi



plochami a ¢iastoéne spevnenymi plochy asfaltovymi a betdénovymi. Na casti
pozemku Jje betdbénovy prefabrikovany plot. Na severovychodnej strane pozdiz
hodnotenej parcely &. 22404/5 je Zeleznicénd trat. V blizkosti nehnutelnosti
je dopravna komunikdacia Racianska ulica s prilahlymi objektami
administrativne prevadzkovymi, objektami obcianskeho vybavenia a s objektami
obytnymi. V Sirsom okoli je pohorie Malé Karpaty, Zeleznic¢nd stanica Nové
Mesto, jazero Kuchajda. Pozemok je pristupny po spevnenych komunikdcidch
s moznostou napojenia na vsetky inzZzinierske siete. Na nehnutelnost pdsobi
hluk a prach z prilahlej dopravnej komunikdcie a blizkej Zeleznicénej trate.
Dostupnost pracovnych prilezZzitosti na tzemi hlavného mesta Bratislavy je v
rozsahu 5 - 50 minut jazdy mestskou hromadnou dopravou, pripadne autom.

b) Analyza vyuzitia nehnutel’nosti :

Uzemny plén hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov
podla zavdznej cCasti stanovuje pre uzemie, ktorého sucastou Jje zdujmové
uzemie funkcéné vyuZitie UGzemia: =zmies$ané UGzemia byvania a obdcianskej
vybavenosti, kéd reguldcie I, kdéd funkcie 501, t. Jj. uUzemia sluzZiace
predovsetkym pre umiestnenie polyfunkénych objektov Dbyvania a obcéianskej
vybavenosti v zdénach celomestského a nadmestského vyznamu a na rozvojovych
osiach s dérazom na vytvaranie mestského prostredia a zariadenia obcianske]
vybavenosti zabezpecujuce vysokl komplexitu prostredia centier a mestskych
tried. Podla polohy v organizme mesta je to prevaZne viacpodlaznd zdstavba,
v uzemiach vonkajsieho mesta mdlopodlaznd zdstavba. Podiel Dbyvania je
v rozmedzi do 70 % celkovych podlaznych pldéch nadzemnej casti zdstavby
funk&nej plochy. Zariadenia obc¢ianskej vybavenosti su situované predovsetkym
ako vstavané zariadenia v polyfunkénych objektoch. Suc¢astou tzemia su plochy
zelene, vodné plochy ako sucast parteru, dopravné a technické vybavenie,
gardze a zariadenia pre poZiarnu a civilnd obranu (vid priloha ¢&. 5).

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel’nosti:
Pozemok sa nachddza v ochrannom pdsme trate ZSR.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE]J DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Zastavané plochy a nadvoria p. ¢. 22404/5, k. ii. Nové Mesto

POPIS

Pozemok p. ¢&. 22404/5 - zastavané plochy a nadvoria predstavuje travnatu
plochu a spevnend komunikaé¢ni plochu asfaltovid a betdénovid prilahlého
prevadzkového objektu. Pozemok sa nachddza na Rac¢ianskej ulici v obci

Bratislava miestna ¢ast Nové Mesto, katastrdlne uUzemie Nové Mesto v zdstavbe
administrativnych, prevadzkovych a vyrobnych objektov. Pozemok mad rovinaty
az mierne svahovity charakter. Je pristupny po spevnenej komunikdcii s
moznostou napojenia na vodu, elektrinu, kanalizdciu a plyn. Celkova plocha
pozemku je 599 m2.

. Spolu vymera . Vymera
Parcela ¢. Druh pozemku Vzorec p2 y Podiel yz
[m7] [m?]
22404/5 zastavana plocha agqq 599,00 1/1 599,00
nadvorie




Obec: BratislavaVychodiskova hodnota: VHyy
= 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
. . Hodnotenie . .
koeficientu koeficientu
5. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov,
obytné cCasti miest nad 50 000 obyvatelov a ich
kg rychlo dostupné predmestia, prednostné oblasti
koeficient vilovych alebo rodinnych domov v centre I mimo
< . ; . . 1,30
vseobecnej centra mesta, oblasti rekreac¢nych domcekov v
situdcie délezitych centrach turistického ruchu,
priemyslové a polnohospoddrske oblasti miest
nad 50 000 obyvatelov
K 3. rodinné domy so sStandardnym vybavenim, bezZné
% < . . .
Koeficient by?ove QOmy, bytéve domy s gebytovymllloo
. . .., ._ priestormi, nebytové stavby pre priemysel s
intenzity vyuzitia . . P P
beZnym technickym vybavenim
kp 4., pozemky v tesnej Dblizkosti prostriedku
koeficient hromadnej dopravy s dobrou uUpravou ciest, cestal,00
dopravnych vztahov vlastnym autom do centra (10 min), Uzemie mesta
kp
koeficient
obchodnej a 4. priemyselnd poloha 1,00
priemyselnej
polohy
ky
koeficient
technickej 4. velmi dobrd vybavenost (vac¢sia ako v bode 3) 1,40
infrastruktury
pozemku
ky
koeficient — pozemky so zvySenym zdujmom o kupu 1,40
povySujucich p Y Y Y ] p !
faktorov
kg . . . .
. - pozemok je v ochrannom pasme ZzZeleznic
koeficient ~ . o . P
. - pbsobenie hluku z prilahlej komunikacie 0,80
redukujucich <. . < . .
Racianska ulica a zZeleznicnej trate
faktorov

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej kpp 1,30 * 1,00 * 1,00 *2 0384

diferencidcie 1,00 * 1,40 1,40 * 0,80 !
VSHyy; = VHwy; * kpp = 66,39

Jednotkovad hodnota pozemku

VSeobecnd hodnota pozemku

e/m? * 2,0384
VSHpoz, = M * VSHyy = 599,00 m?
* 135,33 €/m?

135,33 €/m?

81 062,67 €




III. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

podPa vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky

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

stanovena metédou polohovej diferenciacie

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Pozemok v k. i. Nové Mesto

zastavané plochy a nddvoria p. &. 22404/5 (599 m?) 81 062,67
Spolu VSH 81 062,67
Zaokrihlena VSH spolu 81 100,00

VSeobecnd hodnota pozemku je spolu: 81100,00€
Slovom: Osemdesiatjedentisicsto Eur

V Bratislave
dna 22.09.2013 Ing. Igor Kropac
znalec



IV. PRILOHY

1. Objednédvka znaleckého posudku

2. Vypis z katastra nehnutelnosti - nezaloZeny list vlastnictva na
p. ¢. 22404 - képia vytvorend cez katastrdlny portdl
3. Képia z katastrdlnej mapy ,C” KN - képia vytvorend cez katastrdlny portdl

4. Geometricky plédn ¢. 8/2013 na oddelenie pozemkov a urcenie vlastnickych
prav k pozemkom p. ¢. 22404/4-5,-7, 13184/48
(prepracovanie GP ¢. 65/2012)

5. Uzemnopldnovacia informdcia k ndvrhu na predaj nehnutelnosti v majetku
hlavného mesta

6. Situdcia

7. Fotodokumentdcia



