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I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti — pozemky parcelné ¢&islo
9886/63, parcelné cislo 9886/64 a parcelné cCislo 9886/65, v Ruzinove k.i. Nivy, okres
Bratislava II, na zaklade objednavky zo dia 04.09.2015.

2. Pravny tkon, na ktory sa ma posudok pouzit’:

Posudok bol objednany a je vypracovany za ucelom zamyslaného predaja.

3. Datum vyziadania posudku alebo datum uznesenia, objednavky:

Posudok bol vyZiadany objednavkou zo dna 04.09.2015.

4. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany:

Posudok je vypracovany podla stavu nehnutel’'nosti ku ditu vykonania miestnej obhliadky, t.j. ku
ditu 04.09.2015.

5. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ ohodnocuje:

Posudok je vypracovany ku dilu vykonania miestnej obhliadky nehnutel'nosti, dia 04.09.2015.
6. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

6.1 Dodané objednavatelom

- Objednavka ¢. OTS 1501905, z 04.09.2015 - original
- Uzemnoplanovacia informécia, z 29.10.2014 - fotokdpia
- mapa s vyznac¢enim polohy

6.2 Obstarané znalcom

- Vypis z LV ¢. 1 - Ciastoény (pozemky), k.G.Nivy, z 05.09.2015 - z katastralneho portalu
- Vypis z LV ¢. 3447 - stavba, k.U. Nivy, z 05.09.2015 - z katastralneho portalu

- Vypis z LV ¢&. 2730 - stavba, K.U. Nivy, z 05.09.2015 - z katastralneho portalu

- Vypis z LV ¢. 3006 - stavba, k.U. Nivy, z 05.09.2015 - z katastralneho portalu

- Kdpia z katastralnej mapy, z 05.09.2015 - z katastralneho portalu

- Zistenia ziskané na miestnej obhliadke

- Fotografické snimky vybranych ¢asti nehnutel'nosti

7. Pouzity pravny predpis:

- Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorsich
predpisov, priloha €. 3.



8. DalSie pouZité pravne predpisy a literatiira:

- Zékon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov, v zneni neskorsich predpisov

- VyhlaSka MS SR ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, v
zneni neskorSich predpisov

- Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z., o odmené&ch, nahradach vydavkov a nahradach za stratu
¢asu pre znalcov, tlmo¢nikov a prekladatel'ov, v zneni neskorSich predpisov

- InStrukcia 7/2009 MS SR z 25.03.2099

- Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001

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

9. Osobitné poziadavky zadavatela:

Nevyskytuju sa.

I1l. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE
a) Vyber pouZzitej metody:

Ohodnotenie pozemku je vykonané v sulade s vyhlaSkou MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecne] hodnoty majetku. VSeobecnii hodnotu pozemkov mozno zistitt pomocou metody
polohovej diferenciacie, porovndvacou metdédou a vynosovou metodou. PouZitd je metdda
polohovej diferenciacie. Pre vynosovu, resp. porovnadvaciu metddu stanovenia vSeobecnej
hodnoty nie je dostatok preskimatelnych podkladov pre danu lokalitu a typ pozemku, pozemok
nie je prenajaty.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
- Vypis z LV ¢. 1, okres Bratislava II, m.¢. Ruzinov, katastralne vizemie Nivy

CAST A. Majetkova podstata - iastoény vypis

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcela ¢. 9886/63  vymera 23 m2 zastavané plochy a nadvoria

Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 9886/63 je evidovany na liste vlastnictva Cislo
3447.

Parcela ¢. 9886/64  vymera 20 m2 zastavané plochy a nadvoria

Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 9886/64 je evidovany na liste vlastnictva cCislo
2730.

Parcela ¢. 9886/65  vymera 23 m2 zastavané plochy a nadvoria

Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 9886/65 je evidovany na liste vlastnictva Cislo
3006.

- pozemok na ktorom je postavena nebytova budova oznacend stipisnym ¢islom

- pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce

- vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku



CAST B. VLASTNICI a iné opravnené osoby
Por.¢. 1 - Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam. 1, 814 99 Bratislava,  podiel 1/1

Vypis z listu vlastnictva je v prilohe.

¢) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

Miestna obhliadka nehnutelnosti bola vykonand dna 04.09.2015. Na miestnej obhliadke bol
zisteny skutkovy stav nehnutelnosti. Sucastou miestneho zistovania bolo vyhotovenie
fotodokumentacie.

d) Technicka dokumentécia, porovnanie suladu dokumentacie so zistenym stavom:

Predmetom posudenia nie su stavby, nebola posudzovana Ziadna technicka (projektova)
dokumentécia.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie stiladu tidajov katastra so zistenym stavom:
Udaje uvedené v zaznamoch katastra nehnutelnosti nie sii v rozpore so zistenym stavom.
f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:

- pozemky parcelné ¢islo 9886/63, parcelné ¢islo 9886/64 a parcelné ¢islo 9886/65, v Ruzinove
k.0. Nivy, okres Bratislava Il,

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:

Predmetom ohodnotenia nie st ostatné pozemky evidované na liste vlastnictva ¢. 1 v k.. Nivy,
Bratislava - Ruzinov.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

VSEOBECNA HODNOTA (VSH)

VSeobecna hodnota je vyslednad objektivizovana hodnota nehnutelnosti, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diu ohodnotenia, ktoru by tieto mohli dosiahnut’ na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajaci buda
konat’ s patri¢nou informovanost'ou i opatrnost'ou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.

Vseobecni hodnotu stavieb mozno zistit pomocou metddy polohovej diferenciécie,
porovnavacou metédou a kombinovanou metodou.

VSeobecni hodnotu pozemkov mozno zistit pomocou metddy polohovej diferenciacie,
porovnavacou metédou a vynosovou metédou.



2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Pozemok pod garazou

POPIS

Hodnotené pozemky sa nachddza v Bratislave, v mestskej Casti Ruzinov, katastralne tizemie
Nivy. Pristup je mozny priamo z Revuckej ulice. Hodnotené sa tri pozemky pod stavbami troch
susediacich gardZi, ktoré st vo vlastnictve sukromnych oséb (LV v prilohe). Jednotlivé pozemky
st obdiznikového tvaru s vymerami:

pozemok parcelné ¢islo 9886/63 23 m?

pozemok parcelné Cislo 9886/64 20 m?

pozemok parcelné ¢islo 9886/65 23 m2.

Umiestnené su v rovinatom teréne, pristupny je z verejnej asfaltovej komunikacie. Pozemky su
umiestnené v Ziadanej lokalite hlavného mesta Bratislava II s rychlou dostupnostou do centra.
Na pril'ahlych pozemkoch su bytové a nebytové stavby, autobusova stanica a detské ihriska.
Ned’aleko sa nachadza most Apollo, Skoly, Skélky, trady, banky, hotely a siet’ komunikacii s
chodnikmi a parkovacimi plochami. V blizkosti sa nachadzaju aj vSetky objekty obcianske;j
vybavenosti (obchody, restauracie, kaviarne, gardze, pobocky bank, vSetky sluzby, ...). Pri
pozemku s vybudované pripojenia na inzinierske a komunikacné siete (pitna voda, kanalizacia,
elektrika, plyn, telefén, kablova televizia). Pozemok je v rovinatom teréne.

Hodnotené pozemky su vo vlastnictve HMSR Bratislava a s zastavané stavbami garazi v
vlastnictve sukromnych oséb.. Koeficient povysSujacich faktorov bol pouzity v hodnote 2,0 z
doévodu trvale zvySeného zaujmu o kupu pozemkov v tejto lokalite. Koeficient redukujucich
faktorov uvazujem v hodnote 0,5 z dévodu daného stavu uZivania veci (stavba na cudzom
pozemku - garaze).

Parcela Druh pozemku Vzorec . szl 2 Podiel Vymgra
vymera [m?] [m7]
9886/63 zastavané plochy a nadvoria 23 23,00 1/1 23,00
9886/64 zastavané plochy a nadvoria 20 20,00 1/1 20,00
9886/65 zastavané plochy a nadvoria 23 23,00 1/1 23,00
Spolu vymera | | ‘ ‘ 66,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 6. ve'mi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100 000
S 9 LoX M b 9 r r
koeficient vieobecnej obyva'tel ov, opytne Casti gllest n,ad’ 100 000 obyvratel ov, 1ux'usne. ob}/tne 1,30
situacie oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych
domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
Ky 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy,
koeficient intenzity bytové domy s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s 1,00
vyuZitia beznym technickym vybavenim
Kp . . . .
koeficient dopravnych 4 pozemk_y v tesnej blllzko§t| prostrleddku hromadnej _dopravy s dobrou 1,00
vztahov Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta




Kp
koeficient obchodnej a
priemyselnej polohy
Ki
koeficient technickej
infraStruktiry pozemku

3. obytna alebo rekreacna poloha 1,10

4. veI'mi dobra vybavenost’ (vd¢sia ako v bode 3) 1,30

Kk . B .
koeficient povysujdcich 5. p(’)zemky S vyrizne ;vysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo 2,00
faktorov zohl'adnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
kr - o .
koeficient redukujiicich 12.v|ne_fa!<tory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh 0,50
faktorov moZnej zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
N&zov ‘ Vypocet Hodnota
- * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie I(()Pgo_ 1,30%1,00%1,00%1,10% 1,30 *2,00 1,8590
Jednotkova hodnota pozemku VSHu; = VHw; * Kep = 66,39 €/m? * 1,8590 123,42 €/m?
& - *\/8& - 2 %
V3eobecna hodnota pozemku (:\://i:_z'POZ =M™ VSHy, = 66,00 m"* 123,42 814572 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov VSeobecna hodnota

pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 9886/63 2 838,66
parcela ¢. 9886/64 2 468,40
parcela ¢. 9886/65 2 838,66
Spolu 8 145,72




11l. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA - REKAPITULACIA

Nazov VSeobecna hodnota [€]

Stavby
Pozemky

Pozemok pod garéZou - parc. &. 9886/63 (23 m®) 2 838,66

Pozemok pod garéZou - parc. &. 9886/64 (20 m®) 2 468,40

Pozemok pod garéZou - parc. &. 9886/65 (23 m®) 2 838,66
Spolu pozemky (66,00 m?) 8 145,72
Spolu VSH 8 145,72
Zaokrahlena VSH spolu | 8 100,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 8 100,00 €
Slovom: Osemtisicsto Eur

2. MIMORIADNE RIZIKA

Pozemok vo vlastnictve HMSR Bratislava je redlne uzivany spolocne s nehnutelnost’ami
(garazami) zapisanymi na LV ¢. 3447, 2730 a 3006. Nie su zname Ziadne iné mimoriadne rizika.

Znalecky posudok vypracoval, méze potvrdit' jeho spravnost’ apodat’ ziadané vysvetlenia v zmysle
817 zakona ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch v zneni neskorsich predpisov
a 8§15 vyhlasky ¢. 490/2004 Z.z. v zneni neskorSich predpisov: Ing. Henrieta Skakalova.

V Bratislave, dna 17.09.2015

Ing. Peter Skéakala, PhD.

osoba zodpovedna za vykon znaleckej ¢innosti
a Statutarny organ



IV. PRILOHY
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Popis

pocet listov

Vypis z LV €. 1 - ¢iastocny (pozemok parc. €. 9886/63), k.u. Nivy, z 05.09.2015 9
Vypis z LV €. 1 - ¢iastocny (pozemok parc. €. 9886/64), k.u. Nivy, z 05.09.2015 1
Vypis z LV €. 1 - ¢iastoény (pozemok parc. €. 9886/65), k.u. Nivy, z 05.09.2015 1

Kopia z katastralnej mapy, z 05.09.2015

Vypis z LV &. 3447 garaz, k.. Nivy, z 05.09.2015
Vypis z LV &. 2730 garaz, k.. Nivy, z 05.09.2015
Vypis z LV ¢. 3006 garaz, k.a. Nivy, z 05.09.2015
Uzemnoplanovacia informécia, z 29.10.2014
Mapa s vyznacenim presnej polohy pozemku

Fotografické snimky vybranych ¢asti nehnutel'nosti

Spolu listov priloh je

1

N e T =



