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ZNALECKY POSUDOK

¢ 41/2016

Vo veci: Stanovenie odhadu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

Pozemok parcelné ¢islo 661/2 vytvoreny geometrickym planom ¢. 16/2016 z pozemkov registra ,E“ parcelné
Cislo 354/1 a 354/18 zapisané na liste vlastnictva ¢. 7868, obec Bratislava, katastralne izemie RuZinov,

pre ucel zamysl'aného prevodu nehnutel'nosti.

Pocet stran posudku (z toho prilohy) : 18 (z toho 10 stran priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3x v tlacenej forme, 1x na CD



Znalecky posudok ¢. 41/2016

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:
e Pozemok parcelné ¢islo 661/2 vytvoreny geometrickym planom ¢. 16/2016 z pozemkov registra ,E“ parcelné ¢islo
354/1 a 354 /18 zapisané na liste vlastnictva ¢. 7868, obec Bratislava, katastralne izemie Ruzinov.

2. Datum vyziadania posudku:
12.8.2016 - pisomna objednavka

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
14.8.2016

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje:
14.8.2016

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

5.1 Poskytnuté zadavatel'om:

e  Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku ¢. 0TS1601877 zo diia 12.08.2016 (v el. forme- PDF);

e  Geometricky plan na urcenie vlastnickych prav k nehnutel'nosti ¢. 661/2 (pévodné parc. ¢. 351/1 a 354/18), ¢islo planu
16/2016, vyhotoveny diia 24.3.2016, Uradne overeny diia 13.4.2016 (v el. forme- PDF);

e  Uzemnoplanovacia informacia zo diia 14.03.2016 (v el. forme- PDF).

.2. Ziskané znalcom:
Vypis z katastra nehnutel'nosti zo dita 12.08.2016, k. 4. RuZinov, (vyhotoveny cez katastralny portal);
Informativna képia z mapy, k. . RuZinov, zo dita 12.08.2016, (vyhotovena cez katastralny portal);
Ortofotomapa z portalu Google mapy;
Fotodokumentdacia z miestnej obhliadky zo dila 12.08.2016.

e o o o (1

6. Pouzity pravny predpis:
e Vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zdkonov o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov.

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatira:

e  Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplnenf niektorych zdkonov;

e  VyhlaSka MS SR €. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykondva zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a
o zmene a doplneni niektorych zakonov;

e VyhlaSka MS SR ¢. 534/2008 Z. z., ktorou sa meni vyhldSka MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykondva zdkon ¢.
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky ¢.
500/2005 Z. z,;

e  VyhlaSka MS SR €. 33/2009 Z. z., ktorou sa men{ vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykondava zakon ¢. 382/2004
Z. z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov;

e  VyhlaSka MS SR ¢. 491/2004 Z. z. o odmendch, ndhradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a
prekladatel'ov;

e  VyhlaSka MS SR ¢. 565/2008 Z. z., ktorou sa men{ vyhlaska MS SR €. 491/2004 Z. z. o odmenéach, ndhradach vydavkov a
nahradach za stratu casu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov v zneni vyhlasky ¢. 400/2006 Z. z.;

e  VyhlaSka MS SR ¢. 34/2009 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z. z. o odmenéch, ndhradach vydavkov a
nahradach za stratu casu pre znalcov, timocnikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich predpisov;

e  VyhlaSka MS SR ¢. 605/2008, ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoven{ vSeobecnej hodnoty majetku
v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z. z.;

e  VyhlaSka MS SR ¢. 254/2010, ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004 Z. z. o stanoven{ vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov.

e  Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 79/1996 Zbierky zakonov, ktorou sa vykonava
zakon Narodnej rady Slovenskej republiky o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov;

e  Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo¢tu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3,

e  Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, DuSan Majdich - Ohodnocovanie nehnutel'nosti, MIpress,2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit:
Zamyslany prevod nehnutel'nosti.

10. Zakladné pojmy:

e  Veobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsSej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri
poctivom predaji, ked” kupujuci aj predavajuci budi konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Podla prilohy ¢. 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zdkonov o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku sa vSeobecna hodnota pozemkov stanovi tymito metédami:

e  porovnavacia metdda;

e vynosova metdda (pouZije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat vynos);

e metdda polohovej diferenciacie.

VSeobecné hodnota méZe byt stanovend réznymi metédami- vyber vhodnej metédy vykona znalec. Podl'a icelu znaleckého
posudku moZno pouzit aj viac metdd sui¢asne.

VS8eobecnd hodnota pozemkov - porovnavacia metéda:

Na porovnanie je potrebny subor aspoinl troch pozemkov. Porovnanie sa vykoniva na mernu jednotku (1 m2 pozemku)
s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Podklady na porovnanie musia byt
plne identifikovatelné. Pri porovnani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok
hodnovernych a preskimatelnych podkladov pre dané pozemky, porovnavacia metéda nebude pouzitd pri vypocte
vSeobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.

VSeobecna hodnota pozemkov - vynosova metéda:

Pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos. Pozemok tvoriaci predmet znaleckého posudku je toho casu
bez vynosu vo uzivani svojho vlastnika a napriek tomu, Ze by boli za urcitych podmienok Ciasto¢ne schopné dosahovat aj
vynos formou prendjmu, nepodarilo sa zabezpecit hodnoverné a preskimatelné podklady na vypocet ich realnej vynosovej
hodnoty, preto vynosova metéda nebude pouzita pri vypocte vseobecnej hodnoty pozemku tvoriaceho predmet znaleckého
posudku.

VSeobecnd hodnota pozemkov - metdda polohovej diferenciacie:

VSeobecnd hodnota pozemkov vzastavenom uUzemi obce, nepolnohospodarskych anelesnych pozemkov avSeobecna
hodnota pozemkov mimo zastavaného tizemia obce urfenych na stavbu je stanovena vynasobenim vymery pozemku
jednotkovou vSeobecnou hodnotou pozemKku. Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku je stanovena tpravou jednotkovej
vychodiskovej hodnoty pozemkov koeficientom polohovej diferenciacie, vyjadrujtci vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajtcich na vSeobecnti hodnotu v mieste a ase.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov, ktoré tvoria predmet znaleckého posudku pouZijem v zaujme
dosiahnutia ¢o najvyssej objektivity metodu polohovej diferenciacie. Pri vypocte budu pouzité indexy cien stavebnych
prac na precenenie rozpoctov do cenovej irovne II. Stvrtrok 2016 spracované pomocou indexov cien stavebnych prac SU SR.
b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI, vytvoreny cez katastralny portal

PARCELA registra ,,C" evidovana na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymera v m2 Druh pozemku  Spdsob vyuZitia Umiest. Pozemku List mapy Drubh ch. n.
661/2 42 Zast. plochy 25 1 47013

a nadvoria
Legenda:

Sp6sob vyuzivania pozemku:
25 - Pozemok na ktorom je postavena ostatna inZinierska stavba a jej sucasti
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny mimo v zastavanom uzemi obce

List vlastnictva k danej nehnutel'nosti nezaloZeny.
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c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Obhliadku spojentl s miestnym Setrenim som vykonal dna 12.08.2016 bez tucasti zastupcu Objednavatela posudku. Pri
obhliadke bolo vykonana fotodokumentacia skutkového stavu ohodnocovanej nehnutelnosti zverejnej komunikacie-
digitalnym fotoaparatom Panasonic DMC-FS15. Pristup na pozemok nebol objednavatel'om zabezpeceny.

d) Porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so zistenym skutocnym stavom:
Predmetom ohodnotenia je pozemok a nie stavba, preto sa neporovnavala projektova a stavebna dokumentacia.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie siladu popisnych a geodetickych tidajov katastra nehnutelnosti so
zistenym skuto¢nym stavom:

Poskytnuté udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutkovym stavom. Nie su zistené Ziadne rozdiely v popisnych
a geodetickych tidajoch katastra. Vlastnictvo k pozemku nie je zrejmé, nakol'ko list vlastnictva k predmetnej parcele nie je
zaloZeny.

V liste vlastnictva ako aj v predloZenom geometrickom plane je uvedend spdsob vyuzivania pozemku uvedené ,Pozemok na
ktorom je postavena ostatna inZzinierska stavba a jej sticasti. Na osobnej obhliadke (z verejnej komunikacie) nebolo zistené
umiestnenie Ziadnej inZinierskej stavby.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov, ktoré si predmetom ohodnotenia:
e Pozemok parcelné ¢islo 661/2 vzmysle geometrického planu ¢. 16/2016, nezapisany na liste vlastnictva, katastralne
Uzemie RuZinov.

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

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

Predmetna nehnutelnost- pozemok parc. ¢. 661/2 sa nachddza vhlavnhom meste SR, vkatastralnom tzemi RuZinov,
v miestnej Casti Prievoz. Jedna sa o lokalituso zastavbou prevazne rodinnych abytovych domov vo vychodnej Casti
Bratislavy. Tato lokalita je oblibenou mestskou ¢astou so zvySenym zaujmom o kiipu nehnutel'nosti.

Dopravné spojenie s centrom mesta je vel'mi dobré, vo vzdialenosti do 10 min. peSej chddze je zastavka MHD- trolejbus
a autobus, dobré moznosti parkovania a napojenie na dial'ni¢ny obchvat do 7 min. autom, do centra mesta do 15 min. autom.
Nehnutelnost je situovana vo vnutornej, tichej ¢asti obytného stiboru, v blizkosti polyfunkéného objektu Retro, do 10 min.
peso. V okoli sirSom okoli je kompletnad obc¢ianska vybavenost- obchody, dom kultiry, kostol, nemocnica, expozitury bank,
posta, materské a zakladné skoly.

Y, -

Ortofotomapa SirSieho izemia s oznacenim polohy hodnocovanej nehnutel'nosti (Zdroj: maps.google.sk)
b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Hodnotena nehnutelnost- pozemok parc. C. 661/2 bol v &ase obhliadky vyuZivana ako dvor resp. zdhrada vyuZivana

pravdepodobne vlastnikom susediaceho rodinného domu postaveného na parc. ¢.661/1. Podla predloZenej
uzemnoplanovacej informacie (v prilohe posudku), pre tzemie na ktorom sa nachadza pozemok plati funkéné vyuzitie
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uzemia Cislo funkcie 102- malopodlazna zastavba obytného tizemia. Pozemok je sucastou tizemia , ktoré je definované ako
stabilizované tizemie. Iné vyuzitie ako v sticasnosti (zahradka, zelen, popr. umiestnenie doplnkovej drobnej stavby) vzhl'adom
na okolitd zastavbu a velkost a mozné v sticasnosti vylucit.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
Neboli zistené rizika spojené s vyuzivanim predmetnej nehnutel'nosti.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Pozemok parc. ¢. 661/2, kat. uizemie RuZinov

Pozemok je geometricky a polohovo urceny v katastrdlnej mape, situovany vzastavanom uzemi obce na rohu ulice
OrieSkova- zo zapadnej strany a ulice VyS$na z juznej strany, druh zastavané plochy a nadvoria. Je rovinaty, lichobeznikového
tvaru, z juznej a zapadnej strany oploteny betdnovym plotov vysky cca 2,0m. V blizkosti sa nachadzajui vSetky inzinierke siete.
Koeficient povysujucich faktorov je pouzity v hodnote 2,00 z dévodu polohy posudzovaného pozemku- na tizemi Hlavného
mesta SR Bratislavy a s trvale zvySenym zaujmom o kipu pozemkov vo vSeobecnosti. Koeficient redukujucich faktorov 0,8
z dévodu vel'kosti pozemku.

Parcela Druh pozemku Vzorec , Raok Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
661/2 zastavané plochy a nadvoria 42 42,00 1/1 42,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHumj = 66,39 Eur/m2
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 6. velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
- S, . obyvatel'ov, obytné casti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeficient vSeobecnej , . - . . L 1,60
situacie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
ky 3.rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy
L . .... |Snebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuZzitia vybavenim
kp S . . .
koeficient dopravnych 4 pozemky v tesnej blleOS’tl prostriedku hromadnej .dop,ravy s dobrou 1,00
vztahov Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta
kp
koeficient obchodneja 2. obchodna poloha a byty 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacSia ako v bode 3) 1,40
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povysujtcich 2,00
faktorov
kr o ; . . _—
koeficient redukujicich 1’2. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh mozne;j 0,80
faktorov zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,60*1,00 * 1,00 * 1,20 * 1,40 * 2,00 * 0,80 4,3008
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwm * kep = 66,39 Eur/m2 * 4,3008 285,53 Eur/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHu = 42,00 m2 * 285,53 Eur/m?2 11 992,26 Eur
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I1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

ULOHA:
Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

e Pozemok parcelné ¢islo 661/2 vytvoreny geometrickym planom ¢. 16/2016 z pozemkov registra ,E“ parcelné cislo
354 /1 a 354 /18 zapisané na liste vlastnictva ¢. 7868, obec Bratislava, katastralne uzemie Ruzinov,

pre ucel zamysl'aného prevodu nehnutelnosti.
ODPOVED:

Ku dniu 14.8.2016 stanovujem odhad vSeobecnej hodnoty uvedenej nehnutel'nosti, vo vyske:

12 000,00 Eur

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

PozemKy:

VSeobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 11992,26 Eur
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [Eur]
Stavby
PozemKky
Pozemok parc. €. 661/2, kat. Uzemie RuZzinov - parc. €. 661/2 (42 m2) 11 992,26
Spolu VSH 11992,26
Zaokruhlena VSH spolu 12 000,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 12 000,00 Eur
Slovom: Dvanast'tisic Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

Zavady viaznuce na nehnutelnosti:
Na zaklade dodanych podkladov je mozné konStatovat, Ze na posudzovanych nehnutel'nostiach neexistuju ziadne zavady
viaznuce na nehnutel'nosti.

Prava spojené s nehnutel'nostou:
Na zaklade dodanych podkladov je mozné konStatovat, Ze na posudzovanych nehnutelnostiach neexistuju ziadne prava

spojené s nehnutel'nostami.

Predkupné pravo
Na zadklade dodanych podkladov je moZné konStatovat, Ze na nehnutel'nosti neviazne Ziadne predkupné pravo.
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Vecné bremena vzniknuté na zaklade osobitnych predpisov:
Na dodanych podkladov je mozZné konstatovat, Ze na ohodnocovanom pozemku neviazne Ziadne vecné bremeno v zmysle
osobitnych predpisov.

Rizika spojené s nehnutel'nostou st nasledovné:
Neboli zistené ziadne rizika.

Znalecky tukon (znalecky posudok) bol vypracovany v Styroch exemplaroch, z ktorych tri odovzdané Objednavatel'ovi a jeden
ostava v archive Znalca.

V Bratislave dia 14.8.2016 Ing. Juraj Talian, PhD.

IV. PRILOHY

1. Objedndvka ¢. 0TS1601877 zo diia 12.8.2016 (1xA4) Strana ¢. 8

2. Geometricky plan ¢. 16/2016 (3xA4) Strana ¢.9- 11
3. Vypis z katastra nehnutel'nosti(1xA4) Strana ¢. 12

4. Informativna képia z katastralnej mapy (1xA4) Strana ¢. 13

5. Uzemnoplanovacia informécia zo diia 14.03.2016 (3xA4) Strana ¢. 14 - 16
6. Fotodokumentacia z miestnej obhliadky (1xA4) Strana ¢. 17
SPOLU PRILOHY: 10xA4 STRANA ¢.8-17
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