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Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd ¢islo posudku: 59/2016

I. UOVOD POSUDKU

1. Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

e novovytvoreného pozemku ,,KN C* parc. ¢. 4075/119, k.0. RuZinov, ktory vznikol na zaklade geometrického planu
¢. 30098/2016, k.u. Ruzinov, ktory bol vyhotoveny IGK, s.r.o. dina 24.08.2016, autorizacne overenym Ing.
Jurajom Uhliarikom a tiradne overenym Okresnym uradom Bratislava, katastralny odbor diia 5.9.2016 pod
¢islom 1842/2016 oddelenim od pozemkov ,KN C“ parc. ¢. 4075/1, k.. RuzZinov

pre ucel zamysl'aného prevodu vlastnickych prav

2. Datum vyZziadania posudku: 03.11.2016

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu): 14.11.2016

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 14.11.2016

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatelom:

Képia Uzemnoplanovacej informacie ¢&. MAGS OUIC 41084/16-50157 vydana Magistratom hlavného
mesta SR Bratislavy, sekciou Uzemného planovania, oddelenim usmeriovania investi¢nej ¢innosti zo dia
25.04.2016 na Cast pozemku parc.¢.4075/1, k.4. Ruzinov, s prilohou - vyznacenim parciel

Geometricky plan ¢ 30098/2016, k.d. Ruzinov, ktory bol vyhotoveny IGK, s.r.o. diia 24.08.2016,
autorizatne overenym Ing. Jurajom Uhliarikom auradne overenym Okresnym uradom Bratislava,
katastralny odbor dna 5.9.2016 pod ¢islom 1842 /2016

Objednavka ¢. 0TS1602361 SNM/16/076/EP zo diia 14.10.2016, dana vlastnikom Hlavnym mestom SR
Bratislava (ICO: 00603481)

Za pravdivost poskytnutych tidajov pre vypracovanie znaleckého posudku zodpoveda zadavatel posudku.

5.2 Ziskané znalcom:

v

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 1201- okres: Bratislava II, obec Bratislava, m.c.
Ruzinov, k.4. Ruzinov zo dna 08.11.2016 vytvoreny cez katastralny portal - original

Koépia z katastralnej mapy zo diia 08.11.2016 vytvorena cez katastralny portal na parc. KN ,C“ ¢. 4075/1,
k.u. Ruzinov - original

Udaje a informacie z internetu (kataster portal, mapy, reality, SU SR, JASPI WEB - MS SR, ...)
Fotodokumentacia

6. Pouzity 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 literatira:

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v platnom zneni.

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

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 33/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v
platnom zneni.

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

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a Kkatastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon) v platnom zneni.

Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypoétu v$eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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e llavsky, M. - Ni¢, M. - Majduch, D.. OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI, vydavatel'stvo MlIpress,
Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouZzit:
Pre ucely zamysl'aného prevodu vlastnickych prav k nehnutel'nosti.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢ 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni. Taktiez bola pouzitd metodika vypoctu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb vydand Ustavom stdneho inZinierstva Zilinskej univerzity v roku 2001 v
platnom zneni.

Podl’a prilohy ¢islo 3 k vyhlaSke Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢islo 492/2004 Zbierky zakonov o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku sa vSeobecna hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito metodami:

1. porovnavacia met6da;

2. kombinovana metoda (pouzije sa v pripade, Ze stavba je schopna dosahovat’ vynos);

3. vynosova metdda (pouZzije sa v pripade, ze pozemok je schopny dosahovat’ vynos);

4. metoda polohovej diferenciécie.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov metdodou polohovej diferenciacie
Na pozemky bola aplikovana metéda polohovej diferencidcie podl'a zakladného vztahu:
VSHPOZ = M * (VHM] * kPD) [€],
kde M - pocCet mernych jednotiek (vymera pozemku),

VHM] - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku,

kPD - koeficient polohovej diferenciacie.
Pouzitie ostatnych metéd na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku bolo vylicené. Vynosova metdda na
stanovenie vSeobecnej hodnoty nebola pouzita, pretoZe neboli dodané podklady o prenajme daného pozemku
a taktiez neboli kdispozicii nevyhnutné preskimatelné podklady o prenajme porovnatelnych pozemkov. K
aplikacii metéddy porovnavania neboli ziskané nevyhnutné relevantné preskimatelné podklady (informacie o
porovnatel'nych pozemkoch).
Vypocitand hodnota podla metédy polohovej diferencidcie bola porovnana s dostupnymi hodnotami cien
pozemkov v danej lokalite a v ¢ase ohodnotenia.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

Nehnutel'nosti su v katastri nehnutelnosti evidované na listoch vlastnictva ¢. 1201, k.. Ruzinov. V popisnych
udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

List vlastnictva ¢. 1201, k.i. Ruzinov - (uvadzané st len ohodnocované parcely)

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné éislo Vymera v m2 Druh pozemku Sposob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
4075/ 1 2569 Zahrady 8 1
Legenda:

Spdésob vyuZivania pozemku:
8 - Na pozemku je postaveny sklenik, japan, parenisko a iné
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zZastavanom uzemi obce
Ostatné parcely nevyZiadané
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CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné é&islo ¢. (ICO) Spoluvlastnicky
Cislo a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika podiel
Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 HLAVNE MESTO SR BRATISLAVA PRIMACIALNE NAM.1 ICO: 1/1

Titul nadobudnutia : uvedené v prilohe

Cast’ C: Tarchy

Bez zapisu.
Iné tdaje: uvedené v prilohe ZP
Poznamka: uvedené v prilohe ZP

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana dna 14.11.2016.

Fotodokumentacia sucasného stavu nehnutelnosti bola vyhotovena znalcom dna 14.11.2016 zverejnej
komunikacie. Pristup na pozemok nebol objednavatelom zabezpeceny.

d) Technicka dokumentacia:
Nakol'ko predmetom ohodnotenia nie je Ziadna stavba, technicka (projektova) dokumentacia nebola poskytnuta
(nebola potrebna) a porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom nebolo vykonané.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Pri porovnani pravnej dokumentacie bol pouzity list vlastnictva a snimka z katastralnej mapy vytvorené cez
katastralny portal SR (umoznuje to Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 33/2009 Z.z.),
nakolko list vlastnictva a katastralna mapa pouzitel'né na pravne tikony neboli zadavatel'om poskytnuté. Udaje na
poskytnutych dokumentoch su v stlade zo skutkovym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
e novovytvoreny pozemok ,,KN C* parc. ¢. 4075/119, k.0. RuZinov, ktory vznikol na zéklade geometrického
planu ¢ 30098/2016, k.u. RuZinov, ktory bol vyhotoveny IGK, s.r.o. dna 24.08.2016, autorizane
overenym Ing. Jurajom Uhliarikom a iradne overenym Okresnym uradom Bratislava, katastralny odbor

dnia 5.9.2016 pod ¢islom 1842/2016

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Ostatné pozemky evidované na liste vlastnictva ¢. 1201, k.i. Ruzinov

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Novovzniknuty pozemok ,,KN C* parc. ¢. 4075/119, k.U. RuZinov podla geometrického planu 30098/2016, (Cast’
povodnej parcely ,,KN C* parc. ¢ 4075/1, k.u. Ruzinov) sa nachddza v okrese Bratislava Il, obec BA- RuZinov, k.0.
RuZinov, v zastavanej ¢asti obce, v lokalite, kde sa nachadzaju zéhrady a novovznikajdce rodinné domy pri ul. Nové
Zahrady 1.

Pracovné prilezitosti st v Bratislave podl'a Statistickych udajov najlepsie z celého uzemia SR, do 5 %. Pozemok sa
nachadza v rovinatom teréne. Dan4 lokalita ma dobrti obéiansku vybavenost’.

Pristup k hodnotenému pozemku je po spevnenej komunikacii. Novovzniknuty pozemok parc. ¢. 4075/119, k.U. RuZinov
tvori plochu zahrady.

Dostupnost’ do centra je do 15 min autom.. V dotknutej lokalite je moZnost’ napojenia na rozvody v3etkych inZinierskych
sieti (elektriny, verejného vodovodu, verejnej kanalizacie, zemného plynu).

Zivotné prostredie v okoli domu je tiché, bez poskodenia ovzdusia, bez nadmernej hlu¢nosti. Na zéklade inzeratov
a informécif z miestnych tlacovych médii, inzertnych ¢asopisov, realitnych kancelarif a internetu, dopyt je v vys$si
ako ponuka pri predaji podobnych nehnutel'nosti.
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Vyznacenie umiestnenia nehnutel'nosti

Zakladné informacie o mestskej casti Bratislava - RuZinov

okrem Prievozu aj Nivy, Trnavka, Strkovec, Ostredky, a Posen.

RuZinov je mestska Cast Bratislavy v okrese Bratislava II, ktora leZi vychodne od centra. Svojou rozlohou 39,6 km?
a poctom obyvatel'ov 71 284 patri k najvacsim zo 17. mestskych casti Bratislavy. Sucastou mestskej Casti st

V Ruzinove sa nachadza najvacsie bratislavské trhovisko, zimny Stadidén Vladimira Dzurilu, areal hier Radost
Strkovec, pri Strkoveckom jazere, Nemocnica s poliklinikou Ruzinov, dom kultiry RuZzinov, obchodny dom
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Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd ¢islo posudku: 59/2016

Ruzinov, na ktorom prave prebieha rekonstrukcia, Sportovy klub pod ktory spadaju aj tieto lokality: areal
netradi¢nych Sportov, zimny $tadion Vladimira Dzurillu, amfiteater - areal Strkovec.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti: Nehnutel'nost je v sucasnosti vyuzivana ako plochy zelene (zdhrady), na
rekreacné ucely.

PozemKy sa nachadzajti v lokalite, ktora je v zmysle Uzemného planu (podl'a UPI & MAGS OUIC 41084/16-50157
vydana Magistratom hlavného mesta SR Bratislavy - v prilohe) urcend pre malopodlaznu zastavbu obytného
uzemia (kéd 102), rozvojové Gzemie.

Ide o potencidlny stavebny pozemok, v sicasnosti vyuzivany ako zahrada.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Pri obhliadke neboli zistené Ziadne skutocnosti, ktoré by obmedzovali riadne uzivanie nehnutel'nosti. Pozemok je
pristupny z verejnej komunikacie. Konfliktné skupiny v bezprostrednej blizkosti neboli zistené. Zatazenie hlukom
je z beznej dopravy. Ovzdusie bez zisteného zatazenia od priemyselnych objektov. Na nehnutel'nosti nie si zname
ziadne tarchy ani vecné bremena a rizika nehrozia ani z obmedzeni prisunu existujicich energii v dostato¢nom
mnozZstve a kvalite.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
2.1.1.1.1 Novovzniknuty pozemok 4075/119, k.4. RuzZinov podl'a GP 30098/2016
POPIS

Novovzniknuty pozemok ,KN C“ parc. €. 4075/119, k.i. RuZinov o vymere 553 m2, druh pozemku: Zahrada
(pbévodne cast parc. ,KN C“ €. 4075/1, k.. Ruzinov), sa nachadza v lokalite zastavaného izemia mesta Bratislava,
vrovinatom teréne mestskej Casti Bratislava - Ruzinov v blizkosti ulice Nové Zahrady 1. Ide o ulicu
v novobudovanej oblasti. Pozemok v st¢asnosti tvori suvisld plochu ,dvora -zahrady*.

V sulade s pouzitym platnym pravnym predpisom stanovim vSeobecni hodnotu pozemku vynasobenim jeho
jednotkovej vychodiskovej hodnoty, vymery a koeficientu polohovej diferenciacie. Jednotkova vychodiskova

hodnota pozemku je podl'a vyhlasky stanovena pre Bratislavu 66,39 EUR/m2.

Pozemok sa nachadza v SirSom centre mesta Bratislava, v obytnej oblasti (ks - 1,4, kp - 1,2). V bezprostrednom
okoli nehnutel'nosti sa nachadzaji rodinné domy (kv-1,00). Pristup k Casti pozemkov je z mestskej spevnene;j
komunikacie. Dostupnost do centra hl. mesta - Bratislava je automobilovou dopravou v trvani cca. 15 min, (kd -
0,9). V danej lokalite je moznost napojenia na rozvody inzinierskych sieti (elektriny, verejného vodovodu,
verejnej kanalizacie a zemného plynu) (ki-1,35). Pozemok sa nachadza v lokalite, kde sa da predpokladat’ trvale
zvySeny zaujem o kipu pozemkov vo vSeobecnosti (kz - 1,4). Redukujuci faktor uvazujem skutocnost, Ze v malej
Casti pozemku sa nachddza pozemok (parc. ¢. 4175/14, k.. RuZinov), ktory nie je predmetom ohodnotenia
a pripadné rozdielne vlastnictvo by branilo k aplnému vyuzitiu pozemku (kr - 0,85).

Za ucelom posudenia objektivnosti stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti bol vytvoreny prehlad
ponukovych cien porovnatelnych nehnutelnosti z realitnych portalov (www.reality.sk), ktory tvori prilohu tohto
znaleckého posudku. Ponukové ceny stavebnych pozemkov v lokalite sa pohybuju v rozmedzi 60,- EUR/m2 -
443,- EUR/m2. Po zohladneni vSetkych vysSSie uvedenych skutoc¢nosti a odstraneni extrémov , povaZujem
hodnotu stanovend metédou polohovej diferenciacie (161,26 €/m2) za objektivnu.

2.1.1.1.1 Novovzniknuty pozemok 4075/119, k.4. RuZinov podl'a GP 30098/2016

Parcela Druh pozemku Vzorec , L Podiel Vymera [m?2]
vymera [m2]
4075/119 zdhrada 553 553,00 1/1 553,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
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Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
k 6. velmi 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 vSeobecnej . ; . . . S 1,40
situacie dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvatel'ov
K 3. rodinné domy so $tandardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy s
v nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuzitia f ’ !
vybavenim
kp . . - N N , .
koeficient dopravnych 3. pozemk;_l na predmestiach m1e§t, odkial’ sa moZno peso dos_tat k prostriedku 0,90
, hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
vztahov
kp
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekreac¢na poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,35
infrastruktiry pozemku
kz , v, - , , .
koeficient povySujéicich 5. P?zen}kx s vyrazne zvysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,40
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr . p ) , —
koeficient redukujiicich 1,2. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh mozne;j 0,85
zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep =1,40 *1,00* 0,90 * 1,20 * 1,35 * 1,40 * 0,85 2,4290
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHumy * kep = 66,39 €/m2 * 2,4290 161,26 €/m2
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHum) = 553,00 m2 * 161,26 €/m? 89 176,78 €

Strana 7




Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd Cislo posudku: 59/2016

[1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

VSeobecna hodnota nehnutel'nosti a stavieb bola stanovena podla vyhlasky MS SR 492/2004 Z.z. o stanovenf
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej
ceny ku dniu 14.11.2016, ktoru by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej sitaZe pri poctivom predaji
nehnutelnosti, kde kupujici aj predavajuci budi konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty je
pouzitd metdda polohovej diferenciacie, nakol'’ko v Case vypracovania posudku neboli k dispozicii preskimatelné
podklady od prevodov porovnatelnych nehnutelnosti v lokalite a taktiez neboli k dispozicii preskumatelné
podklady o vyske prendjmu porovnatelnych nehnutel'nosti v lokalite.

Rekapitulacia :

Stavby:

PozemkKy:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 89 176,78 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]

Stavby
PozemKky

Novovzniknuty pozemok 4075/119, k.i. RuZinov podl'a GP 30098/2016 - parc. ¢. 89 176.78

4075/119 (553 m?) ’
Spolu VSH 89 176,78
Zaokruhlena VSH spolu 89 200,00
VSeobecnd hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 89 200,00 €
Slovom: Osemdesiatdevittisicdvesto Eur
Neboli zistené Ziadne mimoriadne rizika spojené s vlastnictvom nehnutel'nosti.
V Bratislave dna 14.11.2016 Ing. Iveta Engelmanova

Znalec
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[V. PRILOHY

o

Objednavka ¢. OTS1602361 SNM/16/076/EP zo dina 14.10.2016, dana vlastnikom Hlavnym mestom SR
Bratislava (ICO: 00603481) (1 x A4)

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 1201- okres: Bratislava II, obec Bratislava, m.¢. Raca, k.u.
Raca zo dila 08.11.2016 vytvoreny cez katastralny portal - (10 x A4)

Képia z katastralnej mapy zo diia 08.11.2016 vytvorena cez katastralny portal na parc. KN ,C“ ¢. 4075/1, k..
Ruzinov - (1 x A4)

Képia Uzemnoplanovacej informacie ¢&. MAGS OUIC 41084/16-50157 vydana Magistratom hlavného mesta
SR Bratislavy, sekciou uzemného planovania, oddelenim usmeriiovania investicnej Cinnosti zo dia
25.04.2016 na cast pozemku parc.¢.4075/1, k.4. Ruzinov, s prilohou - vyznacenim parciel - (5 x A4)
Geometricky plan ¢. 30098/2016, k.u. RuZinov, ktory bol vyhotoveny IGK, s.r.o. dila 24.08.2016, autorizacne
overenym Ing. Jurajom Uhliarikom a iradne overenym Okresnym tradom Bratislava, katastralny odbor dna
5.9.2016 pod ¢islom 1842/2016 (3 x A4)

Prehl'ad aktualnej ponuky realitnych kancelarii porovnatelnych nehnutelnosti danej lokalite (1 x A4)
Fotodokumentéacia - (1 x A4)
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