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ZNALECKY POSUDOK

Cislo 170/2014

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemku parc.¢. 849 v k.d. Devin, Bratislava - mestska ¢ast' Devin, okres
Bratislava IV., v spoluvlastnictve Hlavného mesta SR Bratislavy v 1/2.

Pocet listov (z toho priloh): 14 listov formatu A4 (z toho priloh 5 listov)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3x rovnopis + 1x CD



Znalec: Ing. arch. Anna Zajkovd Cislo posudku: 170 / 2014
ld vd 7 A
[. UVODNA CAST

1. Uloha znalca: Stanovit vieobecnti hodnotu pozemkov pozemku parc.t. 849 v k.. Devin, Bratislava - mestska ¢ast
Devin, okres Bratislava IV.

2. Datum vyziadania posudku: 25.6.2014
3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu): 21.7.2014
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 21.7.2014

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatel'om:
e Objednavka ¢. OTS 1401783, SNM 14/81/MR
e KM s vyznacenim pozemku parc.c. 849 k.i. Devin vo vlastnictve Hl.m. SR Bratislavy v 1/2

5.2 Ziskané znalcom:
e Vypis z KN, z listu vlastnictva ¢. 161-CiastoCny k.4. Devin, okres Bratislava IV., vytlaceny 18.7.2014 cez
katastralny portal (www.katasterportal.sk)
e Aktualna koépia z KM na parc.¢. 161 k.u. Devin, okres Bratislava IV., vytlacena 18.7.2014 cez katastralny portal
(www.katasterportal.sk)
e Obhliadka predmetného tizemia 21.7.2014
e Fotodokumenticia dna 21.7.2014

6. PouZzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v platnom
zneni.

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literattira:

e Zakon ¢ 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v
platnom zneni.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v platnom
zneni.

e STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

e Zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny
zakon) v platnom zneni.

e Vyhlaska Federalneho Statistického uradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy.

e Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky & 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.

e Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

e  Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a: nie st

9. Pravny tikon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit: odkupenie spoluvlastnickeho podielu na pozemku.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie predmetnej nehnutelnosti je vykonané v suilade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vieobecnej hodnoty majetku. PouZitd je metéda polohovej diferenciicie. Pre stanovenie VSH metédou
polohovej diferenciacie som sa rozhodla po postideni moznosti pouzitia ostatnych met6d:
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Pre pouzitie vynosovej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty som nemala k dispozicii potrebné udaje, resp.
najomné zmluvy na podobné pozemky.

Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucena z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a
typ nehnutelnosti. Udaje o skutoéne realizovanych kipnych cenach nehnutelnosti nie sii znalcom dostupné a existujice
databazy realitnych spolocnosti nie si dostato¢ne preukazatelné, aj ked porovnanie cien nehnutelnosti v danom
mieste a ¢ase pri ich prevodoch je najvhodnej$ou metédou pre stanovenie VSH. V sti¢asnych podmienkach SR v$ak nie
su pre SirsSie uplatnenie tejto metédy vytvorené potrebné podklady.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
Nehnutel'nost je v KN evidovana na liste vlastnictva €. 161 k.i. Devin, obec Bratislava-m.¢. Devin, okres Bratislava IV.
popisnych idajoch katastra su nehnutelnosti evidované nasledovne:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape
parc.C. vymera __druh pozemku spdsob vyuz. umiest.poz. druh ch.n.
849 255m?2  zastavané plochy a nddvoria 18 1 101

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
por.c.  Vlastnik:
1 HIl. mesto SR Bratislava, Primaciidlne ndm 1
spoluvlastnicky podiel: 1/2
Titul nadobudnutia : Rozhodnutie ¢. 542/1967-XVII-273 zo diia 20.5.1967

por.C.  Vlastnik:
3 Miklik Andrej, Avarska 1070/4, 841 0 Bratislava, SR

datum narodenia: 11.9.1980
spoluvlastnicky podiel: 4/12
Titul nadobudnutia : Osvedcenie o dedi¢stve 65D/771/2008-37 zo dna 10.2.2009
Kipna zmluva V-28296/11 zo dna 2.12.2011

por.C.  Vlastnik:
4, Miklikova Lucia, r. Miklikova, Svoradova 9, 811 03 Bratislava, SR
datum narodenia: 2.1.1982
spoluvlastnicky podiel: 1/12
Titul nadobudnutia : Osvedcenie o dedi¢stve 65D/771/2008-37 zo dna 10.2.2009

por.C. Vlastnik:
4, Miklikova Hana, r. Miklikova, Avarska 1070/4, 841 0 Bratislava, SR
datum narodenia: 21.1.1987
spoluvlastnicky podiel: 1/12
Titul nadobudnutia : Osvedcenie o dedi¢stve 65D/771/2008-37 zo diia 10.2.2009

C. Tarchy: bez zapisu
Iné idaje: Udrzba LV

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 21.7.2014 za pritomnosti spoluvlastnika pana Miklika.
Sucastou obhliadky bolo zistenie skutkového a pravneho stavu. Na Setrenie bola poskytnutd KM s vyznacenim
predmetného pozemku parc.c. 849 k.u. Devin. Znalec si vytladil z katastralneho portalu aktualny LV ¢ 161-¢iasto¢ny a
koépiu z KM na parc.c. 849 k.4. Devin. Predmetny pozemok je situovany v zastavanom uzemi mestskej ¢asti Devin.
Pristupny je z ul. Avarska a cez pozemky parc. ¢. 850, 847 846 (LV ¢ 160) a parc.c.848 (LV ¢. 1728), ktoré su vo
spoluvlastnictve Andreja Miklika , Lucie a Andrei Miklikovych. Pozemok parc.. 849 je vyuzivany ako zahrada a dvor k
RD na parc.c. 847.

d) Technicka dokumentacia:
Technicka dokumentacia nebola poskytnuta

e) udaje katastra nehnutel'nosti

Obhliadkou bolo zistené, Ze pozemok parc.c. 849 je v stilade s predloZenou katastralnou mapou k.4. Devin

Pozemok parc.¢. 849 s vymerou 255 m2, evidovany ako zastavané plochy na nadvoria, pozemok, na ktorom je dvor.
Pozemok je v chranenej krajinnej oblasti. Umiestneny je v zastavanom tzemi obce.

Pozemok je evidovany na LV €. 161 - ¢iastocny.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov, ktoré si predmetom ohodnotenia:
e Pozemok parc.¢.849 k.4,. Devin
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2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti

Predmetnd nehnutelnost sa nachddza v hlavhom meste SR, v katastrilnom tUzemi Devin, v okrese Bratislava IV., v
Casti zastavby rodinnych domov, v v povodnej casti obce Devin. Jedna sa o mestsku cast Bratislavy, v prevaznej miere
s rodinnou zastavbou. Jedna sa o cast Bratislavy s vinohradnickou tradiciou, v chranenej krajinnej oblasti, v blizkosti
vyznamnej prirodnej chranenej oblasti Devinska Kobyla, kopca Sandberk a povodia rieky Moravy. Devin je
samostatnou primestskou $tvrtou, situovanou severozapadnym smerom od centralnej ¢asti Bratislavy.

Devin je jedna z najmensich mestskych Casti Bratislavy. Rozprestiera sa na sutoku riek Morava a Dunaj.
Najvyznamnejsou historickou pamiatkou v obci je zricanina hradu Devin. Je to jedna z najnavstevovanejSich pamiatok
v Bratislave.

V mestskej Casti je dobre rozvinutd potrebna zdkladna obcianska vybavenost, dopravné spojenie s centrom je
vyhovujuce, vo vzdialenosti do 5-7 min. peSej chddze je zastdvka MHD. Cesta do centra Bratislavy trva cca 15-20 min.

V blizkom okoli potrebnd, zakladnd obcianska vybavenost - centrum obce, kde je situovany miestny drad, posta,
kostol, kultirny dom, zadkladna siet potravinovych obchodov, ambulancie zdravotnej starostlivosti, je vzdialena v pesej
dostupnosti 5-10 min.

V danej lokalite je dobra mozZnost rekreacie a oddychu, na zidpadnom okraji Devina tecie rieka Morava - chranené
tizemie altvium rieky Moravy, pozdiZ vedie cyklisticka cesta smerom do Bratislavy a Devinskej Novej Vsi, s novym
cyklomostom do Rakuska, vo vychodnej Casti k.d. je updtie chranenej krajinnej oblasti Devinska Kobyla, kde su
situované vinohrady.

Predmetny pozemok parc.c. 849 je sticastou RD sup. ¢. 1070 na parc.¢. 847 a spolu s pozemkami parc.c. 846, 847, 848,
850 tvorf{ uzavrety, oploteny celok s pristupom z Avarskej ul. - parc.¢. 849 a z Brigddnickej ul. - parc.c. 850.

V predmetnej lokalite su inZinierske siete - elektrina, voda kanalizacia, plyn. Okolie je zastavané rodinnymi domami
rozneho veku a charakteru - starSie rodinné domy aj novostavby.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Predmetny pozemok je vyuzivany ako dvor k RD stip.¢. 1070, na parc.&. 847. Cast’ stavby RD zasahuje do predmetného
pozemku parc.C. 849. Na pozemku je eSte prizemna stavba so sedlovou strechou vyuzivana na hospodarske a skladové
Ucely, ako prislusenstvo k rodinnému domu.
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c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivanim nehnutel'nosti:

Pozemok je sucastou k RD sup.C. 1070, samostatné vyuzivanie pozemku parc.c. 849, vzhladom na jeho charakter,
vel'kost a vlastnicke vztahy je prevadzkovo a Gzemnopravne neredlne.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
2.1.1.1.1 Pozemky parc.¢. 849 k.u. Devin

Pozemok parc.¢. 849 sa nachadza v k.4. Devin, v okrese Bratislava IV, v zastavanom tzemi mestskej Casti, v zastavbe
rodinnych domov. Pozemok je obdlZnikového tvaru, s vymerou 255 m? a je sti¢astou prisluenstva rodinného domu
sup.¢. 1070 na parc.¢. 847 a spolu s prilahlymi pozemkami parc.c. 846-848, 850 vytvara uzavrety, oploteny celok.
Pozemok so SZ strany susedi s parc.c. 846 a 850, zo SV strany susedi s parc.¢. 847 (zastavany stavbou RD) a parc.c. 848.
(Spoluvlastnici pozemkov parc.¢.846-848 a parc.¢. 850 su spoluvlastnici pozemku parc.¢. 849 v 1/2).

Cez pozemok neprechadzaju ziadne dialkové ani miestne podzemné a ani nadzemné vedenia.

Predmetny pozemok je takmer rovinatého charakteru, charakter terénu blizkeho okolia je mierne svahovity
severozapadnym a zapadnym smerom. V danej lokalite st vybudované vsetky inzinierske siete- elektrina, obecny
vodovod, kanalizacia, plyn, telefon,

Priamy pristup na pozemok parc.c. 849 je po nespevnenej pristupovej slepej ulicke z Avarskej ulice a nepriamo cez
pozemok parc.¢. 850 z ul. Brigadnicka.

Predmetny pozemok parc.¢.c. 8949 je vedeny a vyuzivany ako dvor. V SV Casti pozemku je zastavany ¢astou RD sup.c.
1070, v JZ Casti je na pozemku prizemna stavba so sedlovou strechou, vyuzivana ako prislusenstvo k RD.

Pri stanoveni VSH pozemku je zohl'adneny charakter pozemku, jeho velkost' a moZznost vlastného vyuziatia, ktoré je

zjavne vel'mi redukujtce.

Redukujuce faktory pozemku:

- vel'kost pozemku

- Clasto¢na zastavba casti RD sup.¢. 1070

- zatienenie pozemku zo zapadnej strany, takmer po celej dizke, dvojpodlaznou stavbou, ktora stoji na hranici
pozemku

- spoluvlastnicky podiel na pozemku

- schopnost samostatnej existencie pozemku, ktory by mohol byt charakterizovany ako stavebny,

Z uvedenych dovodov stanovujem redukujtci faktor na 0, 75.

Parcela Druh pozemku Vzorec p Spolu Podiel Vymera
vymera [m?] podielu [m?]
849 zastavana plocha a nadvorie 255 255,00 1/2 127,50
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 6. vel'mi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100 000
- S . obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s
koeficient v§eobecnej , , - ; . L 1,45
situcie dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvatel'ov
K 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy s
v nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuZitia , ! !
vybavenim
kp . . - y y , .
koeficient dopravnych 3. pozemky na predmestiach mle,st, odkial’ sa mozZno peso dos.tat k prostriedku 0,90
, hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
vztahov
kp
koeficient obchodneja  |3. obytna alebo rekrea¢na poloha 1,15
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobré vybavenost (vicsia ako v bode 3) 1,35
infrastruktiry pozemku
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kz . P . ) .
koeficient povySujiicich 5. [,)f)zerrllk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,00
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr o ; . . T
koeficient redukujéicich 1’2. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZznej 0,75
zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,45 *1,00*0,90 *1,15* 1,35 * 1,00 * 0,75 1,5195
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwmy * kep = 66,39 €/m2 * 1,5195 100,88 €/m?2
VSeobecna hodnota pozemku v celosti VSHroz = M * VSHuy = 255,00 m2 * 100,88 €/m? 2572440 €
VSeobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpoz = 1/2 * 25 724,40 € 12 862,20 €
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I1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Znaleckou ulohou bolo stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemkov pozemku parc.C. 849 v k.. Devin, Bratislava -
mestska c¢ast Devin, okres Bratislava IV.,:

V posudku pouzitd metéda polohovej diferenciacie, v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 254/2010
Z.z., ktorou sa menila vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢ 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku.

Rekapitulacia:

Stavby:

Pozemky:

VSeobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie spoluvlastnickeho podielu: 12 862,20 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

VSeobecna hodnota | Spoluvl Vseobecna hodnota
Nazov e POUVE. spoluvlastnickeho podielu
celej casti [€] podiel [€]

Stavby
PozemKky

Pozemky parc.¢. 849 k.. Devin - parc. ¢. 849 (127,5 m?) 25724,40 1/2 12 862,20
Spolu VSH 12 862,20
Zaokrihlena VSH spolu | | 12 900,00
VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 12 900,00 €
Slovom: Dvanasttisicdevit'sto Eur
V Bratislave dia 27.7.2014 Ing. arch. Anna Zajkova
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[V. PRILOHY

e Objednavka ¢. OTS 1401783, SNM 14/81/MR

e KM svyznacenim pozemku parc.¢. 849 k.4. Devin vo vlastnictve Hl.m. SR Bratislavy v 1/2

e Vypis z KN, z listu vlastnictva ¢. 161-Ciastocny k.u. Devin, okres Bratislava IV., vytlateny 18.7.2014 cez
katastralny portal (www.katasterportal.sk)

e  Aktudlna képia z KM na parc.¢. 161 k.. Devin, okres Bratislava IV., vytlacend 18.7.2014 cez katastralny portal
(www.katasterportal.sk)

e Fotodokumentdcia diia 21.7.2014

prilohy spolu: 5 listov formatu A4
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov vedenom
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pod ¢. 914015 zo diia 10. marca 2006 pre odbor: 37 00 00
Stavebnictvo, odvetvie: 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutel'nosti, evidencné ¢islo znalca: 914015.

Znalecky tkon je zapisany pod poradovym cislom 170/2014 znaleckého dennika ¢. 3

Za znalecky ukon a vzniknuté naklady uctujem podl'a vyuctovania na zaklade prilozeného dokladu ¢. 170/2014.

Ing.arch. Anna Zajkova
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