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znalec z odboru stavebnictvo, odvetvie pozemné stavby a odhad hodnoty nehnutelnosti
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814 99 Bratislava
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ZNALECKY POSUDOK
¢islo 59/2014

Vo veci :

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku p. ¢. 914/4, okres Bratislava 1V,
obec Bratislava - m. ¢. Devin, k. . Devin pre acel prevod vlastnickeho prava
k nehnutel’nosti

Pocet stran (z toho priloh) : 24 (16)
Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3



I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca : Stanovenie v3eobecnej hodnoty pozemku p. &. 914/4, okres
Bratislava IV, obec Bratislava - m. ¢. Devin, k. u. Devin

2. Datum vyziadania posudku : 15.07.2014
3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok : 30.12.2014
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ alebo stavba ohodnocuje : 31.07.2014

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.1. Dodané objednavatel’om :

5.1.1. Objedndvka znaleckého posudku

5.1.2. Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z 1listu vlastnictva ¢&. 27 -
Ciastolny zo dhia 01.08.2014 - képia vytvorend cez katastrdlny portdl

5.1.3. Képia z katastrdlnej mapy zo dna 01.08.2014 - képia vytvorena cez
katastrdlny portal

5.1.4. Geometricky plén ¢. 23-2013 na rozdelenie parcely s p. ¢. 914/1 na
parcely ¢&. 914/1, 914/3 a 914/4 zo dna 9.12.2013 s pravoplatnostou zo dia
16.12.2013 - képia

5.1.5. Stanovisko starostky mestskej casti Bratislava - Devin k odpredaju
pozemku p. ¢. 914/4 zo dna 20.11.2014 - képia

5.1.6. Uzemno-pldnovacia informdcia na parcelu &. 914/1 v k. U. Devin zo diia
18.12.2013 - képia

5.1.7. Situacia

5.2. Obstarané znalcom :
5.2.1. Fotodokumentdcia

6. Pouzity pravny predpis :
Priloha ¢. 3 k wvyhldske 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

Vyhlédska 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 doplfa wvyhlddka MS SR &.
490/2004 7. 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 v3eobecnu hodnotu pozemku

9. Utel znaleckého posudku :
Prevod vlastnickeho prava



I1. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metodiky : Priloha &. 3 k vyhld3ke 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
11.61.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
podla LV &. 27 - ¢&iastoény
A - Majetkova podstata

Parcely registra "C"

p. ¢. 914/1 191 m? =zastavané plochy a nadvoria 18 1

spbésob vyuzitia pozemku - 18 - pozemok, na ktorom je dvor

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

B - Vlastnici a iné oprédvnené osoby

Vlastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne ndmestie 1, Bratislava, PSC 814
99, SR spoluvlastnicky podiel 1/1
titul nadobudnutia - podla LV ¢. 27 - ¢iastoény (priloha ¢&. 2)

C - Tarchy

bez zdpisu k hodnotenej nehnutelnosti

Iné udaje - podla LV &¢. 27 - &iastoény (priloha ¢&. 2)
Pozndmka - bez zdpisu

¢) Udaje o obhliadke predmetu posidenia :
Obhliadka a fotodokumentdcia pozemku boli vykonané dria 31.07.2014

d) Technicka dokumentacia :

K vypracovaniu znaleckého posudku bola objedndvatelom predloZend projektova
dokumentdcia vybudovania verejnych WC v Devine s vyznaCenim vodovodne]
pripojky, ktord prechddza hodnotenou parcelou.

e) deaje z katastra nehnutel’nosti :

Pri porovnani dokumentdcie z katastra nehnutelnosti bolo zistené, ze
hodnotend parcela ¢. 914/4 v case hodnotenia nie Jje =zapisand na liste
vlastnictva (priloha ¢. 2) ani =zakreslend v képii z katastrdlnej mapy
(priloha ¢&. 3). Hodnotend parcela vznikla rozdelenim pdévodnej parcely C¢C.
914/1 geometrickym plénom ¢&. 23-2013 (priloha ¢. 4) zo dna 9.12.2013
overenym katastrdlnym uradom difia 16.12.2013. Parcela ¢. 914/4 je hodnotenad v
zmysle uvedeného geometrického planu.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom hodnotenia :
p. ¢. 914/4 - zastavané plochy a nadvoria, okres Bratislava IV, obec
Bratislava - m. ¢. Devin, k. u. Devin

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom hodnotenia :
vodovodnd pripojka



2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel’nosti :

Nehnutelnost - pozemok - sa nachddza v okrajovej Casti Bratislavy v mestskej
Casti Devin, katastrdlne uUzemie Devin v blizkosti aredlu Devinskeho hradu na
Murdnskej ulici. V blizkom dosahu nehnutelnosti v mestskej casti Devin Jje
vybudovana zadkladna infrastruktuara, v meste Bratislava kompletnéa
infrastruktira s dostupom pracovnych prileZzitosti a mestskej hromadne]j
dopravy. Nehnutelnost je v tichom prostredi bez akéhokolvek negativneho
zatazenia z okolia s vynimkou beZného hluku a prachu od dopravy z miestnej
komunikédcie. Vo vzdialenosti cca 300 m sa nachadza povodie rieky Morava, a
Dunaj, v SirSom okoli je Devinska kobyla a pohorie Malé Karpaty.

b) Analyza vyuzitia nehnutel’nosti :

Uzemny pldn hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov
stanovuje pre uzemie, ktorého suclastou je pozemok p. &. 914/1, k. u. Devin,
funk&né vyuZitie duzemia - mdlopodlaznd =zastavba obytného duzemia, ¢&islo
funkcie 102 (vid priloha ¢&. 6).

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti:

Na hodnotenom pozemku sa nachddza vodovodnd pripojka, napdjajuca verejné WC,
ktord Ciastocne obmedzuje plnohodnotné vyuzitie hodnoteného pozemku.

Podla znalcovi dostupnych informdcii nie st spojené s vyuZivanim hodnoteného
pozemku ziadne dalsSie administrativne, pravne, dopravné ani technické
rizika.

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. ¢. 914/4, k. 0. Devin
POPIS

Hodnoteny pozemok sa nachddza na Murdnskej ulici v Bratislave, miestna cast
Devin, katastrdlne uzemie Devin. Pozemok predstavuje volnu plochu vedla
verejnych WC. V bezprostrednom okoli pozemku su rodinné domy, parkovisko a
aredl Devinskeho hradu. Charakter hodnoteného pozemku a Jjeho okolia Je
svahovity. Je pristupny po nespevnenej komunikdcii s moZnostou napojenia na
vodovod, kanalizdciu, elektrinu a plyn. V lokalite je zvysSeny zdaujem o kupu
porovnatelnych nehnutelnosti. Moznost  vyuZitia pozemku je Cilastocne
obmedzend existenciou vodovodnej pripojky, ktord sa na niom nachddza. Celkova
vymera pozemku je 30 m?.

. Spolu . Vymera
Parcela ¢. |Druh pozemku Vzorec |°P 2, |Podiel yz
vymera [m] [m~]
914/4 zastavand plocha a nadvorie 30 30,00 1/1 30,00
Obec: BratislavaVychodiskova hodnota: VHyy

= 66,39 €/m?



Oznaenie a nazov . Hodnota
. . Hodnotenie . .
koeficientu koeficientu
6. velmi dobré obchodné a obytné cdasti v
kg mestdch od 50 000 do 100 000 obyvatelov, obytné
koeficient Casti miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné 1 35
vSeobecne]j obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, '
situdcie exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvatelov
K 3. rodinné domy so sStandardnym vybavenim, bezZné
% < . . .
Koeficient by?ove QOmy, byt?ve domy s gebytovymllloo
. . .., ._ priestormi, nebytové stavby pre priemysel s
intenzity vyuzitia . . P P
beZnym technickym vybavenim
K 3. pozemky na predmestiach miest, odkial sa
D « « , . .
Koeficient mozno peso dostat ’k prostriedku hromadnejO,9O
. , dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15
dopravnych vztahov |
min.
kp
koeficient
obchodnej a 3. obytnd alebo rekreac¢na poloha 1,20
priemyselnej
polohy
k;
koeficient
technickej 4. velmi dobréd vybavenost (vac¢sia ako v bode 3) 1,45
infrastruktury
pozemku
Kz 5 ozemky s vyrazne zvySenym zdujmom o kU
koeficient - P Y Y Y ym ozad) Lupdy
. .. ak to nebolo zohladnené v zvysSenej 1,70
povysujucich vychodiskovej hodnote
faktorov Y ]
kg
koeficient — Cilastoc¢ne obmedzené vyuzitie pozemku z ddévodu
L . . . . . 0,70
redukujucich existencie vodovodnej pripojky
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej kpp = 1,35 * 1,00 * 0,90 * 1,20 *2 5158
diferencidcie 1,45 * 1,70 0,70 !
< PR
Jednotkova hodnota pozemku 282?%8 Vs Kep 66,39 €/m 167,02 €/m?
4
VSHpo, = M * VSH,; = 30,00 m?

V3eobecna hodn

ota pozemku 167,02 €/m?

5 010,60 €




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 VsSeobecna hodnota [€]

Pozemok v k. 1. Devin

Zastavané plochy a nadvoria p. &. 914/4 (30 m?) 5 010,60
Spolu VSH 5 010,60
Zaokrihlena VSH spolu 5 000,00
VSeobecnd hodnota pozemku je : 5000,00€

Slovom: Péattisic Eur

V Bratislave
dna 30.12.2014 Ing. Igor Kropéac
znalec



IV. PRILOHY

~J

Objednédvka znaleckého posudku

Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva

¢. 27 - Ciastoény - képia vytvorend cez katastrdlny portdl

Képia z katastrdlnej mapy - kdépia vytvorend cez katastrdalny portdl
Geometricky plan ¢. 23-2013 na rozdelenie parcely s p. ¢. 914/1

na parcely ¢. 914/1, 914/3 a 914/4

Stanovisko starostky mestskej Casti Bratislava - Devin k odpredaju
pozemku p. ¢&. 914/4

Uzemno-planovacia informdcia na parcelu &. 914/1 v k. 1. Devin
Situacia

Fotodokumentéacia



