Znalec:

Ing. arch. Milan Haviar, eviden¢né cislo 914954

Znalec v odbore Stavebnictvo, odvetvie Odhad hodnoty nehnutelnosti

811 04 Bratislava, Prazska 27 tel. 0903 461 223, e-mail: milanhaviar@gmail.com

Zadavatel:

Hlavné mesto SR Bratislava
Primacialne namestie ¢.1
814 99 Bratislava I.

Cislo spisu (objednavky): 0TS2000419, pisomna zo diia 20.01.2020

ZNALECKY POSUDOK
Cislo 5/2020

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemku registra ,C“ v k. 4. Nivy parc. ¢. 10549/46, zastavané plochy a
nadvoria vo vymere 25 m?, LV 4288 a parc. ¢. 21895/24, zastavané plochy a nadvoria vo vymere 18 m2, LV ¢. 797,
obec Bratislava - m. ¢. Ruzinov, okres Bratislava II. , na ucel vysporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku.

Pocet listov (z toho priloh): 19 listov formatu A4 (z toho priloh 8 listov)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3x rovnopis + 1x CD



Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 5 /2020

. UVOD

1. Uloha znalca: Podl'a objednavky 0TS2000419 zo diia 20.01.2020 je znaleckou tlohou stanovenie vieobecnej
hodnoty pozemku registra ,,C* v k. 0. Nivy parc. ¢. 10549/46, zastavané plochy a nddvoria vo vymere 25 m?, LV 4288
a parc. €. 21895/24, zastavané plochy a nadvoria vo vymere 18 m2, LV ¢. 797, obec Bratislava - m. ¢. Ruzinov, okres
Bratislava II.

2. Uéel znaleckého posudku: vysporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi vlastnikom stavby a vlastnikom
pozemku.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
24.01.2020

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 24.01.2020

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatel'om:

s Objednavka OTS2000419, SNM/20/008/ZD, zo dia 20.01.2020, 1xA4
b) Podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Ciastoény vypis z listu vlastnictva & 797,
okres Bratislava II., Obec BA-m.¢. Ruzinov, katastralne izemie Nivy, zo diia 19.01.2020, 10xA4

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva &. 4288,
okres Bratislava II., Obec BA-m.c. RuZinov, katastralne izemie Nivy, zo diia 19.01.2020, 12xA4

e Vypis z katastra nehnutelnosti, Vytvorené cez katastralny portal, Vypis z listu vlastnictva ¢. 3823, okres
Bratislava II., Obec BA-m.C. RuZinov, katastralne izemie Nivy, zo diia 29.01.2020, 2xA4

e Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava II., Obec BA-m.¢. Ruzinov,
katastralne izemie Nivy, zo dila 19.01.2020, 1xA4

e Ponuky realitnych kancelarif

e Vysledky obhliadky nehnutel'nosti zo dna 24.01.2020
Fotodokumentacia skutkového stavu pri obhliadke

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v platnom zneni.

e Zakon ¢ 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov
v platnom zneni.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z. z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zikonov v
platnom zneni.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 213/2017 a ¢. 107/2016 Z. z. ktorou sa meni
a doplia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonava
zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov
v zneni neskorsich predpisov.

Zakon ¢.50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v platnom zneni.

e  Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska unlerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

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

Uzemny plan hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy rok 2007 v zneni zmien a doplnkov
e Zakon ¢. 66/2009 Z. z. o niektorych opatreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod
stavbami, ktoré presli z vlastnictva statu na obce a vysSie izemné celky a o zmene a doplneni niektorych

zakonov v platnom zneni.

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov
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b)

VSeobecnd hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budi konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je v§eobecna hodnota na drovni s datfiou z pridanej hodnoty.

Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metédy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspoi
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m?2 pozemku) s prihliadnutim na
odlisnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich odc¢erpatel'nych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1.

VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouZzitej metddy na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie.

Vyber pouzitej metédy pre stanovenie VSH som rozhodol po postideni moZnosti pouZitia ostatnych metéd:

Pre pouZitie vynosovej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty som nemal k dispozicii potrebné tudaje, resp.
najomné zmluvy na podobné pozemky.
Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dovodu nedostatku podkladov pre danu

lokalitu a typ nehnutelnosti. Udaje o skuto¢ne realizovanych kipnych cenach nehnutelnosti nie si znalcom
dostupné a existujuce databazy realitnych spolo¢nosti nie si dostatocne preukazatelné, aj ked porovnanie cien
nehnutel'nosti v danom mieste a ¢ase pri ich prevodoch je najvhodnej$ou metédou pre stanovenie VSH. V sti¢asnych
podmienkach SR vsak nie su pre $irSie uplatnenie tejto met6dy vytvorené potrebné podklady.

Metéda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHwm; *kpep) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHy; - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kpp - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:
b1) V popisnych tidajoch katastra st nehnutel'nosti evidované na LV ¢. 797, okres Bratislava II., Obec BA-m.c.
RuZinov, katastralne tzemie k. 0. Nivy:

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELA registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymeram? | Druh pozemku Sposob Umiest. Pravny Druh ch.n.
Cislo VyuZz.p. pozemku vztah
21895/24 18 | zastavana plocha a nadvorie 16 1

Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 10549/ 46 je evidovany na liste vlastnictva cislo 3823.

Legenda:

Spésob vyuZitia pozemku:

16 - pozemok na ktorom je postavena nebytova budova oznacena stipisnym Cislom
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Umiestnenie pozemKku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Pravny vztah:

5 - Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Por.¢islo Vlastnik Spoluvlastnicky podiel
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne namestie 1, Bratislava, PSC 1/1

814 99, SR

Podl'a LV ¢. 797 pre 21895/24:

CAST C: TARCHY
Bez zapisu
Iné udaje:
Bez zapisu
Poznamka:
Bez zapisu

b2) V popisnych idajoch katastra st nehnutel'nosti evidované na LV ¢. 4288, okres Bratislava II., Obec BA-m.c.
Ruzinov, katastralne uzemie k. 0. Nivy:

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

Parcelné Vymeram? | Druh pozemku Sposob Umiest. Pravny Druh ch.n.
Cislo VyuZz.p. pozemku vztah
10549/46 25 | zastavana plocha a nddvorie 16 1 5

Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 10549/ 46 je evidovany na liste vlastnictva ¢islo 3823.
Legenda:

Spésob vyuZitia pozemku:

16 - pozemok na ktorom je postavena nebytova budova oznacena supisnym cislom

Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemf obce

Pravny vztah:

5 - Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Por.¢islo Vlastnik Spoluvlastnicky podiel
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne namestie 1, Bratislava, PSC 1/1

814 99, SR

Podl'a LV ¢. 4288 pre 10549/46:

CAST C: TARCHY
Bez zapisu
Iné udaje:
Bez zapisu
Poznamka:
Bez zapisu

c) Udaje o obhliadke predmetu posidenia:

& Obhliadku spojenu s miestnym Setrenim som vykonal bez za ucasti vlastnika nehnutelnosti. Pred
obhliadkou boli doloZené podklady dodané zadavatel'om. Pri obhliadke boli vyhotovené fotografické zabery
skutkového stavu pozemku s okolim. K obhliadke nehnutel'nosti som zabezpecil z katastralneho portalu
vypis z katastra nehnutel'nosti. V ¢ase obhliadky boli premetné pozemky zastavané nebytovou budovou:
Hranice pozemku od susednych parciel boli identifikované podla polohy vo vztahu k polohe stavby
a susednych stavieb. Identifikdcia hranic na mieste bola odhadom, pretoZe neboli na mieste najdené
hrani¢né prvky vymedzujice hranice jednotlivych parciel.

e Fotodokumentacia bola vyhotovena pri obhliadke.

d) Technicka projektova dokumenticia:
Predmetom ohodnotenia je pozemok a nie stavba, preto sa neporovnavala projektova technicka dokumentacia.
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e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané idaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom. Neboli
zistené rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra a so zistenym skuto¢nym stavom.

K obhliadke neboli poskytnuté nadobtidacie doklady, preto nebol zistovany pravny stlad vlastnickych dokladov so
skutoCnostou.

Pristup k 21895/24 je zabezpeleny z verejnej komunikacie - JelaciCova ulica ak parc. ¢. 10549/46 z verejnej
komunikacie - Zellova ulica a prilahly pozemok parc.¢. 10549/25, ktory ma podl'a LV & 4288 vo vlastnictve

HI. mesto SR Bratislava.

Podla LV €. 797 a 4288 je stav nehnutel'nosti nasledujuci:
o Pozemok
parc. ¢. 21895/24, o vymere 18 m?, druh zastavana plocha, k. . Nivy
parc. ¢. 10549/46, o vymere 25 m?, zastavana plocha a nadvorie, k. 4. Nivy

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

Pozemok v spoluvlastnickom podiele 1/1, k. 4. Nivy:

e parc. ¢ 21895/24

e parc.¢.10549/46

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie st vlastnicky podloZené:
Nevyskytuju sa takéto nehnutel'nosti.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetna nehnutel'nost sa nachddza v katastralnom tizemi Nivy, v mestskej ¢asti BA - Ruzinov. v okrese Bratislava
II, v hlavnom meste SR. Jedna sa o oblibenu cast Bratislavy Nivy s polyfunkcénou zastavbou - byvanie, obc¢ianska
vybavenost.

V mestskej ¢asti je dobre rozvinuta zakladna a vysSia obc¢ianska vybavenost. Dopravné spojenie s centrom mesta je
vyhovujice, zastavky MHD st v dostatocnej blizkosti v peSej vzdialenosti 5 min. (autobus, trolejbus, elektricka).
Vdaka svojej polohe predmetna lokalita svojim obyvatelom pontka aj 'ahkd a rychlu dostupnost kulttry, pretoze
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cesta do centra mesta, kde sa nachadza vel'ka cast uradov, kin, divadiel a klubov opat netrva (MHD) viac ako Stvrt
hodinu.

Dobré je aj napojenie na dial'nicu vzhl'adom na blizkost' mestskych radial a dopravného okruhu mesta.

V lokalite su vSetky inZinierske siete - elektrina, vodovod, kanalizacia, plyn, telefon, kablova televizia, internet.
Nezamestnanost v danej lokalite je mensia ako 5%.

Konfliktné skupiny obyvatelov sa v danej lokalite nenachddzaji, Pozemky sa nachadzaju pri Jelacicovej ulici. V
budicnosti sa uz nepredpokladaju vyraznejSie zmeny v okolitej zastavbe, ktoré by mali vplyv na existenciu
predmetnej nehnutel'nosti.

V danej lokalite je dostato¢na kompletnd zékladné obc¢ianska vybavenost' - obchody, sluzby, zdravotné strediskd, materské
Skoly, zakladné Skoly, ako aj vysSia obc¢ianska vybavenost’ — nakupné centrum CENTRUM, mestsky trh a trznica, kultirne
zariadenie Istropolis, zimny $tadion, Sportové haly. V okoli je aj dostato¢nd moznost’ Sportového vyzitia a rekreaénych
aktivit.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

V Case obhliadky boli pozemky uZzivané ako zastavana plocha nebytovou budovou.

Podla Uzemného planu hl. mesta SR Bratislavy z roku 2007 v zneni zmien a doplnkov st predmetné pozemky
sucastou uzemia vnutorného mesta urceného pre funkéné vyuzitie izemia viacpodlazna zastavba obytného tizemia
hlavne s prevladajticou zastavbou viacpodlaznymi obytnymi domami ( ¢islo funkcie 101) v stabilizovanom tzemi.
Stabilizované uzemie je izemie mesta, v ktorom Uzemny plan ponechava sucasné funkcné vyuzitie a predpoklada
mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa
zdsadne nemenf charakter stabilizovaného tzemia.
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c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Po obhliadke konsStatujem, Ze neboli zistené ziadne rizika, ktoré by mohli negativne ovplyvnit sucasné vyuzivanie
nehnutelnosti. Vlastnictvo k nehnutel'nosti je vysporiadané.

Z hladiska ohodnotenia nehnutelnosti, jej d'alSie uZivanie nie je spojené s rizikami. Pristup na pozemky je
z verejného priestoru - miestnych komunikacii (Jela¢i¢ova a Zellova ulica) a z prilahlého pozemku.

Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku.

Na pozemKku neviaznu tarchy.

2.1 POZEMKY

PozemkKky sud rovinné.
Kompletné inZinierske siete su lokalizované v komunikacii ulice Jelaci¢ova.
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Na pozemku parc. ¢. 21895/24 a 10549/46 je stavba, ktorej vlastnikom nie je vlastnik pozemku. Pravny vztah k
stavbe sup. ¢. 5562 - Relax centrum evidovanej aj na pozemku 21895/24 a 10549/46 je na LV ¢ 3823.
Spoluvlastnikom stavby podl'a LV je Bors Peter, Belinského 7, Bratislava, PSC 851 01, SR.

V zmysle vyhlasky ¢. 213/2017 Z. z. ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.
492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov ak sa jednd o stavbu na
cudzom pozemku pri stanoven{ v§eobecnej hodnoty pozemku na tcely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku
medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujtcich faktorov neprihliada na zataze
sposobené vlastnikom stavby.

Priemernd cena stavebnych pozemkov v okrese Bratislava II. k obdobiu ohodnotenia je cca 225 €/m?2.

A k obdobiu ohodnotenia je cena stavebnych pozemkov podl'a inzercie v rozmedzi cca 240 € az 390 €/m?2.

Prehl'ad vyvoja priemernych cien pozemkov na trhu nehnutelnosti v predmetnom okrese je dokumentovany
v prevzatom grafe z portadlu www. nehnutelnosti.sk v prilohe.

Vseobecna hodnota pozemku sa vypocita podl'a zakladného vztahu:
VSH pozemku = M x VSHy; [€]

M - vymera pozemku v m?

VSHM] - jednotkova vieobecna hodnota pozemku v €/m?

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa stanovi podl'a vztahu:
VEHM] = VHM] X kp]) [€/m2]

VHM] - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku

kpp - koeficient polohovej diferenciacie

M - vymera pozemku v m?

VSHM] - jednotkova vieobecna hodnota pozemku v €/ m?

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

POPIS

Pozemok parc. ¢. 10549/46 a 21895/24 je zastavany jednopodlaznou nebytovou budovou so supisnym cislom.
Pozemok parc. ¢ 10549/46 ma kompaktny tvar abstrahovaného trojuholnika s odvesnami dizky cca 7 m. Pozemok
je pod Castou stavby na jej vnutroblokovej strane.

Pozemok parc. ¢ 21895/24 ma nekompaktny tvar hlavne abstrahovaného pismena ,L“ so stranami diZky cca 5 m
a $irky cca 2 m. Pozemok je pod ¢astou stavby zo strany Jela¢icovej ulice.

Koeficient povySujucich faktorov ur¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 1,30 z nasledujtcich dévodov:
pozemkKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kdpu v lokalite.

Koeficient redukujicich faktorov ur¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 0,40 z nasledujicich dévodov: tvar
a mala vymera pozemku.

Spolu Spoluvlastnicky , .
Parcela Druh pozemku vymera [m?] podiel Vymera [mZ]
10549/46 zastavané plochy a nadvoria 25,00 1/1 25,00
21895/24 zastavané plochy a nadvoria 18,00 1/1 18,00
Sll)olu 43,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. vel'mi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100 000
ks obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s
koeficient veobecnej dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu 1,50
situacie miest nad 100 000 obyvatel'ov

Vel'mi dobrd obytnd a obchodnd ¢ast’ mesta
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s nadStandardnym
vybavenim, 1,10
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport s

kv
koeficient intenzity vyuZitia
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nadstandardnym vybavenim,
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s niz§im
Standardom vybavenia

Bytové domy a nebytové budovy pre obchod, ubytovanie, sluZby
5. pozemKy na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatel'ov, v nakupnych

kp centrach obytnych z6n, intenzivny pesi ruch, centrum hromadnej dopravy
koeficient dopravnych  (autobus, trolejbus, elektricka) 1,05
vztahov MozZnost vyuZitia troch druhov dopravnych prostriedkov mestskej hromadnej
dopravy v pesej dostupnosti jej zastdvok
kr 2.zmie8ané Gzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a byty )
koeficient funkéného Obytné tizemie bez narusenia vplyvov kludného byvania s prevahou obcianskej 1,30
vyuZitia Uzemia vybavenosti
ki 4. vel'mi dobré vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
koeficient technickej sieti) 1,50
infraStruktiry pozemku = MoZnost napojenia na vsetky druhy verejnych sieti
kz 3. pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v
koeficient povy$ujicich  zvySenej vychodiskovej hodnote 1,30
faktorov Pozemky s vyrazne zvysenym zdujmom o kipu v lokalite
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zastavby,
kr nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené Gzemia, neobmedzujuce
koeficient redukujtcich regulativy zastavby a pod.) 0,40
faktorov P
Mald vymera pozemku
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,50*1,10* 1,05 *1,30 * 1,50 * 1,30 * 0,40 1,7568
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHy * kep = 66,39 €/m2 * 1,7568 116,63 €/mz2

VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ‘ Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 10549 /46 25,00 m2*116,63 €/m2*1/1 2 915,75
parcela ¢. 21895/24 18,00 m%* 116,63 €/m2*1/1 2 099,34
Spolu | | 5 015,09
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecni hodnotu nehnutelnosti - pozemku registra ,C* vk. u. Nivy parc. ¢.
10549/46, zastavané plochy a nddvoria vo vymere 25 m?, LV 4288 a parc. ¢. 21895/24, zastavané plochy a naddvoria
vo vymere 18 m?, LV ¢. 797, obec Bratislava - m. ¢. RuZinov, okres Bratislava II.

V posudku bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie, v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢.
492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]

PozemKky

Pozemok k. 4. Nivy, cudzia stavba na pozemku - parc. ¢. 10549/46 (25 m?) 2 915,75

Pozemok k. 4. Nivy, cudzia stavba na pozemku - parc. ¢. 21895/24 (18 m?2) 2 099,34
Spolu pozemKky (43,00 m2) 5015,09
Vseobecna hodnota celkom 5015,09
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 5 000,00
Slovom: Pittisic Eur
V Bratislave dila 31.01.2020 Ing. arch. Milan Haviar
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IV PRILOHY

Objednavky OTS2000419, SNM/20/008/ZD, zo dna 20.01.2020, 1xA4

2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Ciastoény vypis z listu vlastnictva &. 797,
okres Bratislava II., Obec BA-m.¢. Ruzinov, katastralne izemie Nivy, zo diia 19.01.2020, 1xA4

3. Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢ 4288,
okres Bratislava II., Obec BA-m.¢. Ruzinov, katastralne izemie Nivy, zo diia 19.01.2020, 1xA4

4. Vypis z katastra nehnutelnosti, Vytvorené cez katastralny portal, Vypis z listu vlastnictva ¢. 3823, okres
Bratislava II., Obec BA-m.¢. RuZinov, katastralne tizemie Nivy, zo dna 29.01.2020, 1xA4

5. Informativna kopia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava 1., Obec BA-m.¢. RuZinov,
katastralne tizemie Nivy, zo dia 19.01.2020, 1xA4

6. Uzemny plan hl. mesta SR Bratislavy rok 2007 v zneni zmien a doplnkov TAB. C.2. Regulacia funkéného
vyuzitia pléch - Obytné Gzemia 101, str. 39, 1xA4

7. Ponuky realitnych kancelarif, 1xA4

8. Fotodokumentacia skutkového stavu pri obhliadke, 1xA4

Prilohy spolu: 8 listov formatu A4
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvi 37 09 00 Odhad hodnoty
nehnutelnosti, pod eviden¢nym ¢islom znalca 914954.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 5/2020.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. arch. Milan Haviar
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