Znalec: Ing. Peter Kapusta

Zadavatel’ Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam.¢.1, 814 99 Bratislava

Cislo spisu (objednavky): pisomna objednavka €.0TS1303242 SNM/ZP/059/13 zo dfia 21.10.2013

ZNALECKY POSUDOK
¢islo 118/2013

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemku parc.€.10736/10 - pod polyfunkénym domom "juh sek.C-
01" s.€.5600 na Zahradnickej ulici €.66, v Bratislave - mestskej ¢asti Ruzinov, v k.G.Nivy(zapisany
na LV €.3170), pre ucely prevodu vlastnickych prav.

Pocet listov : 31 (ztoho 17 priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3



Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 118/2013

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Stanovit' véeobecnu hodnotu pozemku parc.€.10736/10 - pod polyfunkénym domom "juh sek.C-01" s.¢.5600 na
Zahradnickej ulici €.66, v Bratislave - mestskej ¢asti Ruzinov, v k.U.Nivy (zapisany na LV €.3170).

2. Datum vyziadania posudku:
21.10.2013

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
6.11.2013

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
6.11.2013

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatelom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 4038, k.U. Nivy, zo dria 16.10.2013, vytvoreny cez verejny
katastralny portal.

- Informativna képia z mapy, k.. Nivy, zo dfha 16.10.2013, vytvorena cez verejny katastralny portal.

5.2 Ziskané znalcom:

- Miestna obhliadka vykonana dria 6.11.2013
- Fotodokumentécia

- Ponuky inzercie

6. Pouzity pravny predpis:
- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku,v
zneni novely vyhl.¢. 626/2007 Z.z., vyhl.¢. 605/2008 Z.z. a vyhl. €.254/2010 Z.z.

7. DalSie pouzité pravne predpisy a literatura:

- Z&kon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov, v zneni
novely zak.¢. 93/2006 Z.z., zak.¢. 522/2007 Z.z. a zak.¢. 520/2008 Z.z.

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z.( ktorou sa vykonava zékon €. 382/2004 Z.z.)
v zneni novely vyhl.¢. 500/2005 Z.z., vyhl.¢. 534/2008 Z.z. a vyhl.€. 33/2009 Z.z.

- STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

- Zakon €. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov (zak. ¢. 103/1990 Zb.,
z&k. €. 262/1992 Zb. a zak. ¢. 237/2000 Z.z.)

- 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 zneni neskorsSich
predpisov

- Vyhlagka Statistického Gradu SR &.323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

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

- Metodika vypoctu vS§eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, schvalena
Ministerstvom spravodlivosti SR

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

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
- Stanovit VSH za 1 m2 pozemku.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit
- Pre Ucely prevodu vlastnickych prav.

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metdédy, zdévodnenie vyberu, podmienky vyberu a dévody vylicenia ostatnych
metdd stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpoétovych ukazovatefoch na
stanovenie vychodiskovej hodnoty :

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie - priloha €. 3 vyhlaSky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku, v zneni neskorsich noviel.

Metodu polohovej diferenciacie som zvolil pre vypodet VSH ako jednu zo $tandartnych metdd, ktora celkom dobre
vystihuje trhové ceny obdobnych nehnutelnosti v danej lokalite a danom ¢ase. VSeobecna hodnota je vysledna
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objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSe;
ceny ku dfiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat’ s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom,
Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vseobecna hodnota pozemkov v zastavanom uzemi obci a vS§eobecna hodnota pozemkov mimo
zastavanych uzemi obci uréenych na stavbu Gzemnym planom zény alebo planom sidelného Utvaru,
pravoplatnym rozhodnutim o umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenim vydanym v
spojenom Uzemnom a stavebnom konani alebo pozemkov zastavanych hlavnou stavbou sa vypocita podla
zakladného vztahu:

VSHroz = M . VSHw [Eur]

kde

M — vymera pozemku v mz,

VSHwm — jednotkova vSeobecnd hodnota pozemku v Eur/me.

Jednotkova vseobecna hodnota pozemkov sa stanovi podfa vztahu:

VSHwm = VHwm . keo [Eur/m2],

kde

VHw — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je pre Bratislavu 66,39 Eur

kep je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu

keo=ks. kv. ko. ke. ki. kz.kR,

kde

ks— koeficient vdeobecnej situacie (0,70 — 2,00)

kv — koeficient intenzity vyuzitia (0,90 — 2,0)

ko — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

ke — koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (0,90 — 2,00)

ki— koeficient druhu pozemku (0,60 — 1,50)

kz— koeficient povySujacich faktorov (1,01 — 3,00)

kr— koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)

Porovnavaciu metdédu som pouzil taktiez ako Standartnd metédu z dévodu, Ze pre vypocet vSdeobecnej hodnoty pre dany
typ nehnutelnosti somnasiel dostatoény pocet porovnatelnych pozemkov na internetovej inzercii.Vynosovi metédu som
nepouzil z dévodu,ze sa jedna o pozemok,ktory je zatazeny bremenom-pravo stavby zo zakona.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje, identifikacia predmetu posudenia podlfa dokladu o vlastnictve (v znaleckych
posudkoch v suvislosti s vystavbou dialnic alebo liniovych stavieb postacuje len identifikacia predmetu
posudenia podla overeného geometrického planu alebo ak tak ustanovuje osobitny predpis podla predbezného
geometrického planu) :

podra listu vlastnictva €. 4038, k.u. Nivy

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra " C " evidované na katastra’lne£ mape

- parc.¢.: 10736/10 - ostatné plochy o vymere 570 m 15 1

Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 10736/10 je evidovany na liste vlastnictva €.3170.

Legenda:
Kéd spdsobu vyuzivania pozemku
15 - pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena supisnym cislom

Kéd umiestnenia pozemku
1 - pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Uéastnik pravneho vztahu: Viastnik
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam.¢.1, Bratislava, SR
ICO: 00603481
Spoluvlastnicky podiel: 150750/291887

Uéastnik pravneho vztahu: Viastnik
2 Skvarilova Stefania r.Pechagkova, Zahradnicka 5, Bratislava, SR
Datum narodenia: 18.1.1953
Spoluvlastnicky podiel: 8600/291887

Titul nadobudnutia:
e Zmluva o prevode podia V-8161/08 zo dria 8.4.2008

Uéastnik pravneho vztahu: Viastnik
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3 Belaj Peter Ing., Zahradnicka 66, Bratislava, PSC 821 08,SR
Datum narodenia: 30.4.1945
Spoluvlastnicky podiel: 6131/291887

Titul nadobudnutia:
e Kupa V-17662/08 zo dha 8.7.2008
e  Zmluva o prevode podla V-17661/08 zo dria 9.7.2008

Uéastnik pravneho vztahu: Viastnik
4 Belaj Peter r.Belaj, Ing., Zadhradnicka 66, Bratislava, PSC 821 08, SR
Datum narodenia: 30.4.1945
Spoluvlastnicky podiel: 1762/291887

Titul nadobudnutia:
e Zmluva o prevode podla V-17659/08 zo dna 25.7.2008

Uéastnik pravneho vztahu: Viastnik
5 Belaj Peter r.Belaj, Ing., Zahradnicka 66, Bratislava, PSC 821 08, SR
Datum narodenia: 30.4.1945
Spoluvlastnicky podiel: 14970/291887

Titul nadobudnutia:
e Zmluva o prevode podla V-17658/08 zo dna 14.7.2008

Uéastnik pravneho vztahu: Viastnik

6 Szarka Viktor r.Szarka a Szarkova Kamila r.Slavikova, PhDr, Jégeho 5, Bratislava, PSC 821 08, SR

Déatum narodenia: 29.2.1944 Datum narodenia: 1.6.1947
Spoluvlastnicky podiel: 6760/291887

Titul nadobudnutia:
e  Kulpna zmluva V-24814/08 zo dha 17.9.2008

Uéastnik pravneho vztahu: Viastnik

7 Szarka Viktor r.Szarka a Szarkova Kamila r.Slavikova, PhDr, Jégeho 5, Bratislava, PSC 821 08, SR

Datum narodenia: 29.2.1944 Datum narodenia: 1.6.1947
Spoluvlastnicky podiel: 2660/291887

Titul nadobudnutia:
e Zmluva o prevode V-24807/08 zo dria 17.9.2008

Uéastnik pravneho vztahu: Viastnik
8 Slezak Jan r.Slezak, Bajkalska 18, Bratislava, PSC 821 08, SR
Datum narodenia: 29.6.1975
Spoluvlastnicky podiel: 6575/291887

Titul nadobudnutia:
e Zmluva o prevode V-23166/2008 zo dna 19.9.2008

Uéastnik pravneho vztahu: Viastnik

9 Takacs Tibor r.Takacs,Ing. a Lubica Takacsova r.Pajpachova, Ing., Sladkovicov 33, Safa, PSC 927 01, SR

Datum narodenia: 3.6.1961 Datum narodnia: 25.2.1961
Spoluvlastnicky podiel: 8600/291887

Titul nadobudnutia:
e  KuUpna zmluva V-23164/2008 zo dnha 22.9.2008

Uéastnik pravneho vztahu: Viastnik

10 Himan Karel r.Himan,Ing. a Oksana Himanova r.Petkova,Ing., Slnec¢na 29, KoSice, PSC 040 01, SR

Déatum narodenia: 1.6.1970 Datum narodenia: 24.1.1969
Spoluvlastnicky podiel: 14970/291887

Titul nadobudnutia:
e  Zmluva o prevode V-23167/2008 zo da 23.9.2008

Uéastnik pravneho vztahu: Viastnik
11 Notarska komora SR, Zahradnicka 66, Bratislava, PSC 821 08, SR
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ICO:
Spoluvlastnicky podiel: 21530/291887

Titul nadobudnutia:
e Zmluva o prevode V-26793/08 zo diia 28.10.2008

Uéastnik pravneho vztahu: Viastnik
12 Dinaj Du$an r.Dinaj,Ing. a aAndrea Dinajova r.Mecarikova,Ing., Sabinovska 5, Bratislava, PSC 821 02, SR
Datum narodenia: 2.4.1951 Datum narodenia: 25.9.1963
Spoluvlastnicky podiel: 17020/291887

Titul nadobudnutia:
e Zmluva o prevode V-34419/08 zo dfia 17.12.2008

Uéastnik pravneho vztahu: Viastnik
13 Szarka Viktor r.Szarka a Szarkova Kamila r.Slavikova, PhDr, Jégeho 5, Bratislava, PSC 821 08, SR
Datum narodenia: 29.2.1944 Datum narodenia: 1.6.1947
Spoluvlastnicky podiel: 1768/291887

Titul nadobudnutia:
e  Kupna zmluva V-24813/08 zo dria 17.9.2008

Uéastnik pravneho vztahu: Viastnik
14 Hudakova Anna r.Pechova,JUDr., Zahradnicka 66, Bratislava, PSC 821 08, SR
Datum narodenia: 24.11.1953
Spoluvlastnicky podiel: 10320/291887

Titul nadobudnutia:
®  Zmluva o prevode V-4241/09 zo dia 27.3.2009
® Zmluva o prevode V-4244/09 zo dia 27.3.2009

Uéastnik pravneho vztahu: Viastnik
15 Barducci Maria r.Rundesova, Tatranska 42, Bratislava, PSC 841 06 SR
Datum narodenia: 30.8.1967
Spoluvlastnicky podiel: 10871/291887

Titul nadobudnutia:
e Zmluva o prevode V-27291/09 zo dfia 30.12.2009

Uéastnik pravneho vztahu: Viastnik
16 Vinicky Igor r.Vinicky,Ing., Mileti¢ova 36, Bratislava, PSC 821 08, SR
Datum narodenia: 25.9.1959
Spoluvlastnicky podiel: 8600/291887

Titul nadobudnutia:
e  Zmluva o prevode V-13787/10 zo dra 22.6.2010

C. Tarchy:
Bez zapisu

Iné udaje:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia, datumy vykonnania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie :
- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 6.11.2013.
- Fotodokumentécia vyhotovena dra 6.11.2013.

d) Porovnanie projektovej a stavebnej dokumentacie (technicka dokumentacia) so zistenym skutoénym stavom:
Technicka dokumentécia pre ohodnocovany druh nehnutelnosti nie je potrebné,nakolko sa jedna iba o
pozemok.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie stladu popisnych a geodetickych tidajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:

- nehnutelnost - pozemok parc.€. 10736/10 je zapisany v LV €.4038, pozemok je zakresleny v képii z
katastralnej mapy. Obrysy zakreslenia pozemku v mape su identické so skutocnym stavom.Obrys pozemku
je zaroven obrysom stavby na nom postavene;.
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-na pozemku je situovana stavba - polyfunkény dom sup.€.5600, ktory nie je predmetom chodnotenia (je
zapisany na LV ¢€.3170)

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa nezapisuju
do katastra nehnutelnosti, sa identifikuju parcelnym éislom pozemku, na ktorom su postavené :
1. Pozemok : - parc.¢. 10736/10 - ostatné plochy o vymere 570 m?

spoluvlastnicky podiel:  150750/291887

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:
Stavba sUp.€.5600 postavena na ohodnocovanom pozemku.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovana nehnutelnost - pozemok parc.€.10736/10 sa nachadza na Zahradnickej ulici, v mestskej ¢asti
Bratislava - Ruzinov, z ktorej je aj pristupny. Pozemok je zastavany bytovym domom s.€.5600 s polyfunkciou,
ktory nie je predmetom ohodnotenia. Dopravné napojenie na okolité komunikacie-Zahradnicku
resp.MiletiCovu resp.Bajkalsku ulicu je bezproblémové. Vzdialenost do centra mesta Bratislavy je 3,2km a
cesta autom trva cca 7 minat.V blizkosti su zadstavky MHD - elektricka,trolejbus- pred domom vedie
elektrickova trat.Zahradnicka ulica patri do siete hlavnych ulic mesta.Jedna sa o ruSnd komunikaciu,co
spOsobuje zvySenu hluénost od cestnej a elektriCkovej dopravy.
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Pozemok je v si€asnosti vyuzivany ako parcela pod stavbou - domom sup.€.5600. Iné vyuZitie sa neda
predpokladat.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najméa zavady viaznuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutefnost’ou:
Pozemok je zastavany stavbou, ktora je vo vlastnictve iného subjektu resp.inych subjektov.

2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Pri vypoéte VSH pozemku parc.¢.10736/10 som zvolil jednotlivé koeficienty polohovej diferenciacie v
nasledovnych vyskach: L

- koeficient vSeobecnej situacie rozpatia 1,20 az 1,60 (v ramci platnej metodiky USI Zilina méa predmetny
koeficient mozné rozpatie 0,7 az 2,0) - pozemky su situované v intravilane mestskej ¢asti Bratislava - Ruzinov
(Bratislava ma nad 100 tisic obyvatelov).MC Ruzinov je povaZzovana za dobri lokalitu na byvanie v ramci
Bratislavy. Pre ohodnocovanu parcelu som zvolil koeficient vo vyske 1,4 (jedna sa o stred rozpatia).

- koeficient intenzity vyuzitia rozpatia 1,05 az 1,10 (v ramci platnej metodiky USI Zilina ma predmetny
koeficient mozné rozpatie 0,9 az 2,00) - pozemky su zastavané polyfunkénymi domami, nadStandardného
prevedenia, comu zodpoveda aj stanovena vyska rozpatia predmetného koeficientu. Pre ohodnocovanu
parcelu som zvolil koeficient vo vyske 1,05 (jedna sa o spodnu hranicu rozpatia).
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- koeficient dopravnych vztahov vo vy$ke 1,00 (v ramci platnej metodiky USI Zilina m& predmetny koeficient
mozné rozpatie 0,8 az 1,20).V blizkosti sa nachadzaju zastavky MHD(trolejbus, elektricka).Cesta autom do
centra mesta trva cca 7 minuat, vzdialenost od centra cca 3,2 km.

- koeficient obchodnej a priemyselnej polohy rozpatia 1,20 aZ 1,50 - obchodna poloha a byty( v ramci platne;
metodiky USI Zilina ma predmetny koeficient mozné rozpatie 0,9 az 2,0) - pozemky su situované v lokalite,
kde prevlada zastavba bytovymi domami, polyfunkénymi domami, objektmi obchodu a sluzieb. Pre
ohodnocované parcely som zvolil koeficient vo vyske 1,40 (jedna sa skér o hornu hranicu rozpétia).

- koeficient druhu pozemku rozpatia 1,30 az 1,50 - zodpoveda stupfiu velmi dobrej vybavenosti
infradtruktirou(v ramci platnej metodiky US| Zilina ma predmetny koeficient mozné rozpétie 0,6 aZ 1,50) -
pozemku alebo v blizkosti sa nach&dzaju vSetky inzinierske siete(vychddzam z charakteru okolitej zastavby)
elektrina, voda, kanalizacia, plyn, slaboprud. Pre ohodnocované parcely som zvolil koeficient vo vyske 1,50
(€o je horna hranica rozpatia).

- koeficient povysujtcich faktorov rozpatia 1,01 az 3,00( v ramci platnej metodiky US| Zilina ma predmetny
koeficient mozné rozpatie 1,01 az 3,0) - v danom pripade je zaujem o odkuipenie pozemkov. Pozemky su
situované v dobrej lokalite. Pre ohodnocované parcely som zvolil koeficient povysSujucich faktorov vo vyske
1,1 (Co je spodna hranica rozpatia). o

- koeficient redukujucich faktorov rozpatia 0,20 az 0,99( v ramci platnej metodiky USI Zilina m& predmetny
koeficient mozné rozpatie 0,20 az 0,99) - pozemky su situované vedla komunikacie a elektriCkovej trate, ¢o
vyvolava zvysenu hluénost. Pre ohodnocované parcely som zvolil koeficient redukujucich faktorov vo vyske
0,9 (Co je horna hranica rozpatia).

V posudku stanovena VSH pozemku - 202,89 Eur/m? je podra mdjho nazoru reélna trhova hodnota
ohodnocovaného pozemku, zohladhujuca jeho situovanie v ramci mesta a mestskej €asti, moznosti
funkéného vyuzitia, vybavenost infrastruktirou, obmedzenia jeho uzivania - stavbou na nom existujucou,
suc€asny stav na trhu s nehnutefnostami.

2.1.1. POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1. Ostatné plochy
POPIS

Ohodnocovana nehnutelnost - pozemok parc.¢.10736/10 je situovany v Bratislave - mestskej ¢asti Ruzinov,
na Zahradnickej ulici, v centralnej Casti predmetnej mestskej ¢asti - jedna sa o okraji SirSieho centra mesta.
Mestska ¢ast Bratislava - RuZzinov - okres Bratislava Il sa nachadza vo vychodnej ¢asti mesta juzne od
mestskych Casti Vrakufia a Ruzinov.

Pozemok parc.€.10736/10 ma rovinaty charakter. Na pozemku su situované vSetky inzinierske siete.
Ohodnocovany pozemok je zastavany objektom - polyfunkény dom so sup. €islom 5600, sliziacim na
projektovany ucel - na byvanie, kancelérie, obchod a sluzby(nie je predmetom posudzovania). V blizkosti je
situovana centralna trznica, zastavky MHD - elektri¢ka, trolejbus. Na Zahradnickej a MiletiCovej ulici st
situovana Siroké siet obchodov a sluzieb. Vo vzdialenosti cca 400 m je situovana Nemocnica s poliklinikou
Ruzinov. Pristup k pozemku je zo Zahradnickej ulice, ktord ma v stredovej €asti vybudovanu elektriCkovu trat.
Prevladajuca okolita zastavba - bytové resp. polyfunkéné domy, objekty obchodu a sluzieb, administrativa.
Zahradnicka ulica sa radi medzi rusné komunikacie. Jedna sa o dobru lokalitu.

Spolu Vy mera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel )[' m?]
[m’]
10736/10 ostatna plocha 1 1,00 11 1,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy, = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
koeficientu R koeficientu
K 6. velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100
koeficient vséeobecne' 000 obyvatelov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné 140
situacie ! obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhfadom, exkluzivne oblasti ’
rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
Ky 4. nad$tandardné rodinné domy; nadStandardné bytové domy, 105

koeficient intenzity  |viacpodlazné nebytové stavby pre priemysel so Standardnym
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vyuzitia technickym zariadenim
kp 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou
koeficient dopravnych |Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Gzemie 1,00
vztahov mesta
ke
koeficient obchodnej a 2. obchodna poloha a byty 1,40
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. velmi dobré vybavenost (vaésSia ako v bode 3) 1,50
infradtruktdry pozemku
- kz « .. . 4. obchodné pozemky v miestach so silnym turistickym ruchom, ak to
koeficient povySujucich ; . - 1,10
nebolo zohladnené v koeficiente kS
faktorov
kr o . . y " .
koeficient redukujdcich 4. rusivy hluk z cestnej, leteckej alebo zelezni¢nej dopravy v obytnych 0,90
oblastiach
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie EPS(): 1,4071,0571,0071,407 1,50 * 1,10 3,0561
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHy * kep = 66,39 €/m” * 3,0561 202,89 €/m?
- _ * S _ 2 %
V$eobecna hodnota pozemku \€//?T:-2|POZ =M 7 VSHy, = 1,00 m=* 202,89 202,89 €

2.2 POROVNAVACIA METODA

Porovnavané pozemky su blizSie popisané v prilohach posudku €.7 az 12.Pozemky s poradovym ¢€islom
2,8,9,10 nie su vyznacené v situaciach SirSich vztahov z titulu nedostupnosti situacii pri ich ponukéach.
Posudzovany(ohodnocovany) pozemok-parc.¢.10736/10 ma vymeru 570 m2.Je zastavany stavbou-
polyfunkénym objektom sup.€.5600,ktora nie je predmetom posudzovania(existujuce pravo stavby na
pozemku).Pre G€ely porovnavania som pouzil faktory porovnavania - ekonomické, polohové, fyzické. BlizSie

sa jednd o tieto faktory:

-lokalita - dostupnost do centra mesta, dostupnost dialni¢éného - Zelezniéného pripojenia, iné skuto€nosti-
Hluénost + exhalaty, dostupnost MHD

-vybavenost - inZinierske siete, ob¢ianska vybavenost

-vyuzitelnost - moznost zastavby, iné skuto€nosti - vymera pozemku

-datum prevodu

-forma prevodu -priamy predaj, cez realitné kancelarie(je potrebné uvazovat s redukciou ceny, nakolko cena

je nadsadena na ucely dohodovacieho konania a ustalenia vyslednej uzatvorenej kipnej ceny pozemkov, ako
aj zahrnutia provizie realitnych kancelérii do ponukovej predajnej ceny pozemkov)
-obmedzenie uzivania pozemku - z titulu existencie vecného bremena, napr. pravo stavby na pozemku zo

zakona

Faktory porovnavania som zvolil formou percentualnej prirazky resp.zrazky, pricom je vyjadrovana hodnota, o
ktori ma posudzovany pozemok lepSie alebo horSie charakteristiky oproti porovnatelnému pozemku.Hodnota
intervalu je v rozmedzi 0 az 100% (pri¢om odporic¢ana hodnota intervalu je 0 az 30%).Ked je hodnota rovna
0%,potom posudzovany pozemok ma rovnaké charakteristiky oproti porovnatelnym pozemkom.

Poéet MJ pozemkov: 1,00 m?

Zoznam porovnavanych pozemkov:

1.Trnavka - Pavlovi¢ova ulica

vid priloha €.7 znaleckého posudku
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¢islo posudku:

118/2013

Druh dokladu:

Identifikacia dokladu:

Datum k dokladu:

Pocet MJ pozemkov:

Cena pozemku podla dokladu:
Cena pozemku na MJ:

2.Ruzinov - Hrachova ulica

vid priloha €.7 znaleckého posudku
Druh dokladu:

Identifikacia dokladu:

Datum k dokladu:

Pocet MJ pozemkov:

Cena pozemku podla dokladu:
Cena pozemku na MJ:

3.Ruzinov - Strojnicka ulica

vid priloha €.8 znaleckého posudku
Druh dokladu:

Identifikacia dokladu:

Datum k dokladu:

Pocet MJ pozemkov:

Cena pozemku podla dokladu:
Cena pozemku na MJ:

4.Ruzinov - Strkovecké jazero

vid priloha €.8 znaleckého posudku
Druh dokladu:

Identifikacia dokladu:

Datum k dokladu:

Pocet MJ pozemkov:

Cena pozemku podla dokladu:
Cena pozemku na MJ:

5.Ruzinov - Ruzinovska ulica

vid priloha €.9 znaleckého posudku
Druh dokladu:

Identifikacia dokladu:

Datum k dokladu:

Pocet MJ pozemkov:

Cena pozemku podla dokladu:
Cena pozemku na MJ:

6.Ruzinov - lvanska cesta

vid priloha €.10 znaleckého posudku
Druh dokladu:

Identifikacia dokladu:

Datum k dokladu:

Pocet MJ pozemkov:

Cena pozemku podla dokladu:
Cena pozemku na MJ:

7.Ruzinov - Gagarinova ulica

vid priloha €.10 znaleckého posudku

Ponuka z internetu

inzerat ¢.RE0000811-10-100865
12.11.2013

2 698,00 m?

990 166,00 €

367,00 €/m?

Ponuka z internetu

inzerat ¢.RE0003093-12-000447
11.11. 2013

2 411,00 m?

638 915,00 €

265,00 €/m?

Ponuka z internetu

inzerat 8. RE0004207-12-000099
11.11.2013

600,00 m?

120 000,00 €

200,00 €/m®

Ponuka z internetu

inzerat ¢.RE0001499-09-001714
12.11.2013

6 000,00 m?

2 000 000,00 €

333,33 €/m?

Ponuka z internetu

inzerat ¢.RE0004944-13-000009
14.11.2013

4 764,00 m?

1757 916,00 €

369,00 €/m?

Ponuka z internetu

inzerat 8. RE0004944-13-000007
14.11.2013

1 870,00 m?

594 660,00 €

318,00 €/m®
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¢islo posudku:

118/2013

Druh dokladu:

Identifikacia dokladu:

Datum k dokladu:

Pocet MJ pozemkov:

Cena pozemku podla dokladu:
Cena pozemku na MJ:

Ponuka z internetu

inzerat ¢.RE0003453-13-000175
11.11. 2013

419,00 m?

167 600,00 €

400,00 €/m?

8.Ruzinov - obchodna lokalita AVION

vid priloha €.11 znaleckého posudku
Druh dokladu:

Identifikacia dokladu:

Datum k dokladu:

Pocet MJ pozemkov:

Cena pozemku podla dokladu:
Cena pozemku na MJ:

9.Ruzinov - Ivanska cesta

vid priloha €.11 znaleckého posudku
Druh dokladu:

Identifikacia dokladu:

Datum k dokladu:

Pocet MJ pozemkov:

Cena pozemku podla dokladu:
Cena pozemku na MJ:

10.Ruzinov - Trnavska esta

vid priloha ¢€.12 znaleckého posudku
Druh dokladu:

Identifikacia dokladu:

Datum k dokladu:

Pocet MJ pozemkov:

Cena pozemku podla dokladu:
Cena pozemku na MJ:

Ponuka z internetu

inzerat 8. RE0000403-09-000767
10. 1. 2013

3600,00 m*

1 260 000,00 €

350,00 €/m®

Ponuka z internetu

inzerat ¢.RE0002014-13-000790
14.11.2013

705 m?

250 000,00 €

354,61 €/m?

Ponuka z internetu

inzerat ¢.RE0000669-13-002096
14.11.2013

2 000,00 m?

490 000,00 €

245,00 €/m?

Koeficient pre upravu vychodiskovej hodnoty pozemkov:

Vztah ku centru 10,0000 10,0000 15,0000
Zatazenie hlukom a pod. -10,0000 -10,0000 -5,0000
Dopravné napojenie-dialnica 0,0000 -5,0000 -10,0000
Atraktivita polohy-MHD 10,0000 10,0000 10,0000
InZinierske siete 0,0000 10,0000 15,0000
Obcianska vybavenost 10,0000 15,0000 20,0000
Vyuzitelnost - moznost zastavby -5,0000 -5,0000 5,0000
Obmedzenia - tarchy -15,0000 -15,0000 -15,0000
vyuzitelnost - vymera a tvar pozemku -15,0000 -15,0000 5,0000
Datum prevodu 0,0000 0,0000 0,0000
Forma prevodu -10,0000 -10,0000 -10,0000
Spolu: -25,0000 -15,0000 30,0000
Zhrnutie:
Ponukova cena [€] 990 166,00 638 915,00 120 000,00
Ponukova cena na MJ [€/m?] 367,00 265,00 200,00
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Ponukova cena upravena o vplyvy

faktorov [€/m?] 275,25 225,25 260,00
) _Ruzinov - RLvl_iinov - Ruzinov - F{uiir!ov -
Nazov faktora Str_kovecke F{uzm_ovska e e Gaga_rlnova
jazero ulica ulica
Vztah ku centru 0,0000 5,0000 10,0000 0,0000
Zatazenie hlukom a pod. -5,0000 0,0000 -5,0000 5,0000
Dopravné napojenie-dialnica 0,0000 5,0000 0,0000 -10,0000
Atraktivita polohy-MHD 5,0000 0,0000 5,0000 0,0000
Inzinierske siete 0,0000 0,0000 0,0000 5,0000
Obcianska vybavenost 0,0000 5,0000 10,0000 0,0000
Vyuzitelnost - moznost zastavby 0,0000 0,0000 0,0000 5,0000
Obmedzenia - tarchy -15,0000 -15,0000 -15,0000 -15,0000
vyuzitelnost - vymera a tvar pozemku -10,0000 -25,0000 -20,0000 5,0000
Datum prevodu 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
Forma prevodu -10,0000 -10,0000 -10,0000 -10,0000
Spolu: -35,0000 -35,0000 -25,0000 -15,0000
Zhrnutie:
Ponukova cena [€] 2 000 000,00 1757 916,00 594 660,00 167 600,00
Ponukova cena na MJ [€/m2] 333,33 369,00 318,00 400,00
;i’:gg‘%;??a upravena o vplyvy 216,66 239,85 238,50 340,00

Nazov faktora

Ruzinov - obchodna

Ruzinov - Ivanska

Ruzinov - Trnavska

VSHMJ

lokalita AVION cesta esta
Vztah ku centru 10,0000 10,0000 5,0000
Zatazenie hlukom a pod. 0,0000 -5,0000 0,0000
Dopravné napojenie-dialnica -10,0000 -5,0000 5,0000
Atraktivita polohy-MHD 0,0000 5,0000 0,0000
InZinierske siete 10,0000 0,0000 25,0000
Obcianska vybavenost 5,0000 10,0000 10,0000
Vyuzitelnost - moznost zastavby -5,0000 5,0000 0,0000
Obmedzenia - tarchy -15,0000 -15,0000 -15,0000
vyuzitelnost - vymera a tvar pozemku -20,0000 0,0000 -15,0000
Datum prevodu 10,0000 0,0000 0,0000
Forma prevodu -10,0000 -10,0000 -10,0000
Spolu: -25,0000 -5,0000 5,0000
Zhrnutie:
Ponukova cena [€] 1 260 000,00 250 000,00 490 000,00
Ponukova cena na MJ [€/m2] 350,00 354,61 245,00
;i?g‘g}’%ﬁ]g]”a upravena o vplyvy 262,50 336,88 257,25
Priemerna porovnavacia hodnota = 265,21 €/m?

VYHODNOTENIE
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Nazov | Vypocet

Hodnota [€]

V8eobecna hodnota pozemkov

Aaaey o VSHpoz = 1 m? * 265,21 €/m? 265,21
stanovend metédou porovnavania
Spolu: | 265,21
2.1.3 VYBER VHODNEJ METODY
Metéda vypocétu vSeobecnej hodnoty pozemkov Hodnota [€]
Metoda polohovej diferenciacie 202,89
Porovnavacia metéda 265,21

Ako vhodnejsiu metédu pre stanovenie VSH pozemku stanovujem metédu polohovej diferenciécie z

doévodu,ze pri porovnavacej metdde som vychadzal z podkladovych materidlov,ziskanych z internetovej

inzercie,u ktorych nie je zrejmé,ze predmetné pozemky budu za ponukové ceny(upravené) aj predané

resp.budu aj uskutocnené predaje.

VSH pozemkov = 202,89 €
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lll. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Pozemky:
V8eobecna hodnota porovnavacou metéddou: 265,21 €
V8eobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 202,89 €

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metdda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
Ostatné plochy - parc. & 10736/10 (1 m?) 202,89
Spolu VSH 202,89
Zaokruhlena VSH spolu 205,00
SKK 6 175,83

V8eobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 205,00 €
Slovom: Dvestopét Eur

Konverzny kurz 1 € = 30,1260 SKK

3. MIMORIADNE RIZIKA

Nie sU mi zname ziadne iné rizika spojené s uzivanim predmetnej nehnutefnosti ako tie, ktoré su citované v
znaleckom posudku.

V Bratislave,dna: 18.11.2013 Ing. Peter Kapusta
znalec
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IV. PRILOHY

. Objednavka

. Situécie Sirsich vztahov

. Informativna képia z mapy
. List vlastnictva

. Fotodokumentécia

. Ponuky inzercie

. Znalecka dolozka
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky zo dra 1.8.2005 pre odbor 370000 stavebnictvo, odvetvie 370100
pozemné stavby a 371002 odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné ¢&islo znalca 911 517.

Znalecky Ukon je zapisany pod poradovym &islom 118/2013 znaleckého dennika €. 1 - 2013.

Znalecky Ukon a vzniknuté naklady Uc¢tujem podra vyuctovania na zaklade prilozeného dokladu ¢.118/2013.

Ing. Peter Kapusta
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