Ing. Igor Kropac, Veternicova ul. ¢. 1, 841 05 Bratislava, tel.: 0905 332105
znalec z odboru stavebnictvo, odvetvie pozemné stavby a odhad hodnoty nehnutelnosti

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

Cislo spisu (objednavky) : 11.09.2013

ZNALECKY POSUDOK
¢islo 94/2013

Vo veci :

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku p. ¢. 21895/14 a p. ¢. 21878/2, okres
Bratislava II, obec Bratislava - m. ¢. Ruzinov, k. 4. Nivy pre tcel prevod
vlastnickeho prava

Pocet stran (z toho priloh) : 32 (23)
Pocet odovzdanych vyhotoveni : 2



I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca : Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku p. &. 21895/14 a p. &.
21878/2, okres Bratislava II, obec Bratislava — m. ¢. Ruzinov, k. U. Nivy

2. Datum vyziadania posudku : 11.09.2013
3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok : 09.10.2013
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ alebo stavba ohodnocuje : 25.09.2013

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.1. Dodané objednavatel’om :

5.1.1. Objedndvka znaleckého posudku

5.1.2. Vypis z katastra nehnutelnosti LV ¢. 797 zo dna 26.09.2013 - képia
vytvorend cez katastrdlny portdl

5.1.3. Kdépia z katastrdlnej mapy zo dia 26.09.2013 - képia vytvorend cez
katastrdlny portal

5.1.4. Uzemnopldnovacia informdcia vydand Magistrdtom Hlavného mesta SR
Bratislavy zo dna 25.09.2013 - képia

5.1.5. 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 vsSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsSich 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, nahraddch vydavkov a ndhradéch
za stratu c¢asu pre znalcov, tlmoé¢nikov a prekladatelov v zneni neskorsich
predpisov

Vyhldska MS SR &. 500/2005, ktorou sa meni a doplfia vyhlagka 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, tlmoénikoch 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 neskors$ich predpisov

STN 7340 55 - Vypoclet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov
zZdrojom koeficientu vyjadrujiceho vyvoj cien je Statisticky trad SR

8. Osobitné poziadavky zadavatela :
Stanovit v3eobecnu hodnotu pozemku bez stavieb na tomto pozemku

9. Utel znaleckého posudku :
Prevod vlastnickeho prédva k nehnutelnosti



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
11.51.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
List vlastnictva ¢. 797

A - Majetkova podstata
Parcely registra "C"

p. ¢. 21895/14 29 m2 trvalé trdvnaté porasty 7 1

p. ¢. 21878/2 123 m2 zastavané plochy a nadvoria 22 1

spdsob vyuzitia pozemku - 7 - pozemok 1luky a pasienku trvalo porasteny
trdvami alebo pozemok docasne nevyuzivany pre trvaly trdvnaty porast

- 22 - pozemok, na ktorom je postavend inzinierska stavba - cestnd, miestna

a Uucelova komunikédcia, lesnd cesta, polnd cesta, chodnik, nekryté parkovisko
a ich sucasti

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

B - Vlastnici a iné opravnené osoby

Vlastnik

1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacidlne némestie 1,
Bratislava, PSC 814 99, SR 1/1
C - Tarchy

bez zadpisu k hodnotenej nehnutelnosti
Iné udaje - podla LV ¢. 797 (priloha ¢. 2)
pozndmka - bez zdpisu

¢) Obhliadka, zameranie a fotodokumentacia nehnutel’nosti :
Vykonané dna 25.09.2013

d) Technicka dokumentacia :
K wvypracovaniu znaleckého posudku nebola predloZend Ziadna technickéa
dokumentdcia.

e) Udaje z katastra nehnutel’nosti :
Pri porovnani dokumentdcie =z katastra nehnutelnosti a skutkového stavu
nehnutelnosti neboli zistené Ziadne nezrovnalosti.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom hodnotenia :

pozemok p. ¢. 21895/14 - trvaly travnaty porast a p. ¢. 21878/2 - zastavané
plochy a nadvoria, k. a. Nivy

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom hodnotenia :
ploty, vonkajs$ie upravy - spevnené plochy, Sachty s pripojkami



2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel’nosti :

Nehnutelnost - pozemok - sa nachddzaju v aredli nemocnice na rozhrani ulic
Zdhradnicka, KvaCalova a Kocelova v zastavanom Uzemi Bratislavy mestskd cCast
RuzZzinov katastrdlne uzemie Nivy. V bezprostrednom okoli nehnutelnosti su
obytné domy a objekty obc¢ianskeho vybavenia. Dotknutd 1lokalita je
stabilizovand s definovanymi moznostami vyuzitia bez predpokladu podstatnych
zmien. Charakter terénu nehnutelnosti aj jej blizkeho okolia je rovinaty.
Nehnutelnost je pristupnd po spevnenych komunikdcidch s napojenim na vsetky
inzinierske siete. Nachéddza sa v lokalite s vybudovanou kompletnou
infrastruktirou mestského a nadmestského vyznamu pristupnou pes$i, autom,
pripadne mestskou hromadnou dopravou. Pozemok je zatazZeny zvySenym hlukom a
prachom od blizkej mestskej komunikdcie Zdhradnicka ulica. V blizkom dosahu
nehnutelnosti je Medickd zé&hrada, Strkovecké Jazero, v $irdom okoli je
pohorie Malé Karpaty a povodie Dunaja. Dostupnost pracovnych prileZitosti na
uzemi hlavného mesta Bratislavy Jje v rozsahu 5 - 30 minut jazdy mestskou
hromadnou dopravou, pripadne autom. Dopravné napojenie na dialnicu D 61 je
vo vzdialenosti cca 3 km.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti :

Uzemny pldan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov
stanovuje pre uzemie, ktorého sucastou su pozemky p. ¢&. 21895/14 a p. ¢.
21878/2 funkéné wvyuZitie Uzemia: zmie$ané Uzemia Dbyvania a oblianskej
vybavenosti, ¢islo funkcie 501, stabilizované uzemie (vid priloha ¢. 4).

V ¢ase hodnotenia su parcely vyuzivané ako sucast =zatrdavnenych pldch
ohranicujucich aredl s ortopedickej nemocnice.

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

Podla znalcovi dostupnych informdcii s vyuZivanim nehnutelnosti v sucasnom
charaktere nie sG spojené Ziadne administrativne, prdvne, 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 Trvaly travnaty porast p. ¢. 21895/14 a zastavané plochy a nadvoria p. ¢. 21878/2,
k. . Nivy

POPIS

Hodnoteny pozemok p. ¢. 21895/14 - trvaly trdvnaty porast a p. ¢. 21878/2 -
zastavané plochy a nadvoria sa nachaddza v okrese Bratislava II, obec
Bratislava miestna ¢ast RuZinov, katastrdlne uzemie Nivy v zastavanom uzemi
obce v Dblizkosti ulic Za&hradnicka, Kvacalova a Kocelova. V Dbezprostrednom
okoli jej ortopedicka nemocnica, bytové domy a objekty obé&ianskeho
vybavenia. Pozemok md& rovinaty charakter. Pristup k pozemku je po spevnenych
komunikédcidch. Na pozemok pdsobi hluk =z prilahlej dopravnej komunikéacie
Zdhradnicka wulica. V lokalite su vSetky inZinierske siete. Na pozemku su
ploty, spevnené plochy a vonkaj$ie uUpravy - Sachty s pripojkami. Celkova
plocha hodnoteného pozemku je 152 m?.



- Spolu vymera . Vymera
Parcela ¢. Druh pozemku Vzorec p2 y Podiel yz
[m] [m7]
21895/14 trvaly trav. porast 29 29,00 1/1 29,00
21878/2 zastavana  plocha a,,, 123,00 1/1 123,00
nadvorie
Spolu vymera 152,00
Obec: BratislavaVychodiskova hodnota: VHyy
= 66,39 €/m?
Oznaenie a nazov . Hodnota
. . Hodnotenie . .
koeficientu koeficientu
7. velmi dobré obchodné oblasti v mestédch od 50
kg 000 do 100 000 obyvatelov a kupelnych mestach,
koeficient vedlajsie wulice v centre miest nad 100 000 60
vSeobecne]j obyvatelov, ndkupné centrd vo velkych obytnych 7’
situacie ¢astiach mimo centra miest nad 100 000
obyvatelov s dobrymi dopravnymi moznostami
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
K 5. pozemky na obchodnych uliciach miest do 100
D , : . . w oo
Koeficient 000 obyjatelgvy v /nakupnyc?> centrach va051chl,05
, , predmesti, intenzivny pesi ruch, centrum
dopravnych vztahov .
hromadnej dopravy
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) 1,50
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 1,50
povySujucich vychodiskovej hodnote
faktorov Y ]
K - pozemky bez predpokladu iného vyuzitia ako
R . v sucasnosti
koeficient .
. - tvar a vymera pozemku 0,90
redukujucich ~ ! . .
- pbsobenie hluku na pozemok =z prilahlych
faktorov C1os s
komunikacii
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej kg = 1,60 * 1,00 * 1,05 *4 0824
diferencidcie 1,20 * 1,50 1,50 * 0,90 !
VSHy; = VHwy * kop 66,39

Jednotkovéd hodnota pozemku

VSeobecnd hodnota pozemku

e/m? * 4,0824

* 271,03 €/m?

VSHpoy = M * VSHyy

152,00 m?

271,03 €/m?

41 196,56 €




VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov VSeobecna hodnota pozemku v celosti [€]

parcela ¢. 21895/14 7 859,87
parcela ¢. 21878/2 33 336,69
Spolu 41 196,56




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 [€]

PozemKky v k. . Nivy

Trvalé trdvnaté porasty p. &. 21895/14 (29 m?) 7 859,87
Zastavané plochy a nadvoria p. &. 21878/2 (123 m?) 33 336,69
Spolu VSH 41 196,56
Zaokrihlena VSH spolu 41 200,00

VSeobecnd hodnota pozemkov je spolu: 41200,00€
Slovom: Styridsat’jedentisicdvesto Eur

V Bratislave
dna 09.10.2013 Ing. Igor Kropad
znalec



IV. PRILOHY

1. Objednédvka znaleckého posudku

2. Vypis z katastra nehnutelnosti LV &. 797 - kdépia vytvorend cez
katastrdlny portal

3. Képia z katastrdlnej mapy - képia vytvorend cez katastrdlny portdl

4. Uzemnopldnovacia informdcia vydand Magistrdtom Hlavného mesta SR
Bratislavy

5. Situdcia
6. Fotodokumentdcia



