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ZNALECKY POSUDOK

Cislo 38/2013

Vo veci: stanovenia vieobecne| hodnoty pozemkov parc.c. 2670/15. 2670/16, 2670/17, katastralne uzemie
Ruzinov, obec BA - m.& Ruzinov, okres Bratislava Il.

Pocet listov (z toho priloh): 20 (11)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 2
V Bratislave dna 22.05.2013



Znalec: Ing. Milo$ Golian Cislo posudku: 38/2013

. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov parc.¢. 2670/15, 2670/16, 2670/17, katastralne uzemie Ruzinov,
obec BA - m.¢. Ruzinov, okres Bratislava Il.

2. Datum vyziadania posudku: 16.05.2013

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
17.05.2013

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 17.05.2013

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatelfom :

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 1201 zo dfia 19.05.2013, vytvorené cez katastralny portal,
Informativna képia z mapy, k.u. Ruzinov, zo dfia 19.05.2013, vytvorené cez katastralny portal,

Mapa uzemia,

5.2 Ziskané znalcom :
Zistenie skutkového stavu,
Fotodokumentacia.

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vS§eobecnej hodnoty.

7. DalSie pouzité pravne predpisy a literatura:

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov
Zakon &. 93/2006 Z.z. ktorym sa meni a dopifa zakon &. 382/2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢&.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 491/2004 Z.z. o odmenach, ndhradach vydavkov
a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatelov.

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 400/2006 Z.z. ktorou sa meni a dopifia vyhlaska
491/2004 Z.z.

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 626/2007 Z.z. ktorou sa meni a dopifia vyhlaska
492/2004 Z.z.

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 534/2008 Z.z. ktorou sa meni a dopifia vyhlaska
490/2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 565/2008 Z.z. ktorou sa meni a dopifia vyhlaska
491/2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 605/2008 Z.z. ktorou sa meni a dopifia vyhlaska
492/2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 33/2009 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska 490/2004
Z.z. a ktorou sa vykonava zakon ¢&. 382/2004 Z.z.

Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 34/2009 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska 491/2004
Z.z.

Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorSich predpisov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoé&tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

Albert Bradac a kol. - Vecné bremena od A po Z, Linde Praha, 2009, ISBN 978-80-7201-761-4.

Miloslav llavsky, Milan Ni¢, DuSan Majduch: Ohodnocovanie nehnutelnosti, Vydavatelatvo MiIpress,
Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Ohodnotit pozemky bez stavieb na nich postavenych.
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Znalec: Ing. Milo$ Golian Cislo posudku: 38/2013

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
Zmena vlastnickych prav.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Priloha €. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metéda
polohovej diferenciacie. Vypocet vSeobecnej hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonavat, pretoze pre
dany typ nehnutelnosti nemal znalec k dispozicii preukazatelné a hodnoverné podklady pre porovnavanie.
Kupnopredajné ceny nehnutelnosti v lokalite uvadzané v realitnych kancelariach nie su preukazatelnym
podkladom, ktory by nasvedCoval o skuto€nom zrealizovani predaja nehnutelnosti, teda aj o vSeobecnej
hodnote nehnutelnosti. Prehlad ponuk realitnych kancelarii na internete, resp. v tlaci je len orientacny a
vypoveda okrem ponukanej ceny aj o dizke &asového intervalu ponuky nehnutelnosti na trhu za uvadzané
kupnopredajné ceny.

b) Vlastnicke a evidencné udaje :

podla listu vlastnictva €. 1201, k.. Ruzinov, (LV str. &. 1/41,11/41,32/41,33/41, 38/41, 39/41, 41/41; na
ostatnych stranach su evidované pozemky a stavby, ktoré nie su predmetom ohodnotenia, alebo zapisy,
ktoré nesuvisia s posudzovanymi pozemkami)

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parc.€. 2670/15, vymera 21 m2, Zastavané plochy a nadvoria, sp. vyuz. 17, um. p. 1,

Plomba vyznacena na zaklade Z - 6446/2013

Parc.€. 2670/16, vymera 11 m2, Zastavané plochy a nadvoria, sp. vyuz. 17, um. p. 1,

Plomba vyznacena na zaklade Z - 6446/2013

Parc.¢. 2670/17, vymera 93 m2, Zastavané plochy a nadvoria, sp. vyuz. 15, um. p. 1, pravny vzt. 5,
Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 2670/17 je evidovany na liste vlastnictva Cislo 4660.

Legenda:

Kdd spdsobu vyuZivania pozemku

15 - Pozemok na ktorom je postavena bytova budova oznadena supisnym &islom
17 - Pozemok, na ktorom je postavena budova bez oznacenia supisnym &islom
Koéd umiestnenia pozemku

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Pravny vztah:

5 - Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavbypostavenej na tomto pozemku

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1leavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO:

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Poznamka:

Podfla LV €. 1201 v prilohe tohto posudku.

C. Tarchy:
Podrla LV €. 1201 v prilohe tohto posudku.
Ziaden zapis v tejto Casti LV nesuvisi s ohodnocovanymi nehnutelnostami.

Iné udaje
Podfla LV €. 1201 v prilohe tohto posudku.
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Znalec: Ing. Milo$ Golian Cislo posudku: 38/2013

Poznamka:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dria 17.05.2013.

d) Porovnanie technickej dokumentacie so skutoénym stavom:
Technicka dokumentéacia nebola poskytnuta. Jedna sa o pozemky zastavané stavbami.

e) Porovnanie pravnej dokumentacie so skutoénym stavom:
Na liste vlastnictva ¢. 1201 k.u. Ruzinov su evidované ohodnocované pozemky parc. ¢. 2670/15, 2670/16,
2670/17.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov, ktoré su predmetom ohodnotenia:
Parc.¢. 2670/15, 2670/16, 2670/17, kat. U. Ruzinov

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb ktoré nie s predmetom ohodnotenia:
VSetky ostatné pozemky a stavby evidované na liste vlastnictva €. 1201.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Pozemky sa nachadzaju v obci Bratislava m. & Ruzinov kat. 0. Ruzinov, v zastavanej €asti obce na ulici
Laliova, miestna Cast' Prievoz. Pozemky su rovinaté, umiestnené v Casti obce zastavanej prevazne rodinnymi
domami, a obcianskou vybavenostou (v blizkosti sa nachadza $portovy areal). Pristup na pozemky je z
verejnej komunikacie a je ich mozné napojit na kompletnu technicku infrastruktdru. Do centralnej ¢asti mesta
je bezproblémovy pristup osobnym automobilom ako aj MHD v trvani do 20 min. Priamo v mestskej Casti je
primerana obcianska vybavenost, poliklinika, Skoly, obchody, sluzby, banky, ubytovacie moznosti, avSak
dostupnost’ celého mesta Bratislava zabezpeCuje v dosahu osobného auta ako aj mestskej hromadnej
dopravy sluzby a vybavenost na urovni hlavného mesta SR.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Na pozemku parc. & 2670/5 sa nachadza garaz, na pozemku parc. €. 2670/16 sa nachadza sklad a na
pozemku parc. €. 2670/17 sa nachadza rodinny dom. Iné vyuZitie sa nepredpoklada.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Na liste vlastnictva & 1201 v Casti tarchy nie su na predmetné pozemky evidované Ziadne zapisy. Na
pozemkoch su stavby ktorych vlastnik nie je vlastnikom pozemkov.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
2.1.1.1.1 Zastavané plochy a nadvoria

POPIS

Pozemky parc.€. 2670/15, 2670,16, 2670/17 su evidované na liste vilastnictva €. 1201 k. U. Ruzinov, obec BA-
m.€. Ruzinov, okres Bratislava Il. Pozemky su umiestnené v zastavanom Uzemi obce, su rovinaté, s
moznostou napojenia na vSetky inzinierske siete. Pristup na pozemky je z verejnej komunikacie. Na pozemku
parc. €. 2670/5 sa nachadza garaz, na pozemku parc. ¢. 2670/16 sa nachadza sklad a na pozemku parc. €.
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Znalec: Ing. Milo$ Golian Cislo posudku: 38/2013

2670/17 sa nachadza rodinny dom. Dostupnost v ramci mestskej Casti je prijatelna pesi aj osobnym autom.
Dostupnost zastavky MHD je do 5 min. Uréené jednotlivé koeficienty vSeobecnej hodnoty vystihuju
v§eobecnu situaciu, funkéné vyuzitie, dopravné napojenie aj moznosti napojenia na jestvujucu infrastruktiru
daného Uzemia. Vysledna jednotkova vSeobecna hodnota pozemku je v sulade s porovnatefnymi
pozemkami, ktoré si ponukané v danej lokalite realitnymi agentdrami prostrednictvom internetovych portélov.

Parcela Druh pozemku Vzorec . Spolu Podiel Vymera
vymera [mZ2] [m2]
2670/15 zastavana plocha a nadvorie 21 21,00 1/1 21,00
2670/16 zastavana plocha a nadvorie 11 11,00 1/1 11,00
2670/17 zastavana plocha a nadvorie 93 93,00 1/1 93,00
Spolu vymera 125,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 6. obytné casti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s dobrym
koeficient vSeobecnej osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu miest 1,50
situacie nad 100 000 obyvatel'ov
3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy
kv s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuzitia . ’ ’
vybavenim
kp . . . . ,
koeficient dopravnych 4: pozemKky v tesnle] blizkosti prostriedku hrpmafine] fiopravy s dobrou upravou 1,00
, ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Gzemie mesta
vztahov
kp
koeficient obchodnej a 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,50
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povysujtcich | 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujticich | 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,50 *1,00 * 1,00 * 1,20 * 1,50 * 1,00 * 1,00 2,7000
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwmy * kep = 66,39 €/m2 * 2,7000 179,25 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHw = 125,00 m2 * 179,25 €/m? 22 406,25 €

Strana 5



Znalec: Ing. Milo$ Golian Cislo posudku: 38/2013

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Vseobecna hodnota

Nazov pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 2670/15 3764,25
parcela ¢. 2670/16 1971,75
parcela ¢. 2670/17 16 670,25
Spolu 22 406,25
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Znalec: Ing. Milo$ Golian Cislo posudku: 38/2013

I1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:
Pozemky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 22 406,25 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Stavby
PozemKky
Zastavané plochy a nadvoria - parc. ¢. 2670/15 (21 m?) 3764,25
Zastavané plochy a nadvoria - parc. ¢. 2670/16 (11 m2) 1971,75
Zastavané plochy a nadvoria - parc. ¢. 2670/17 (93 m?) 16 670,25
Spolu pozemky (125,00 m2) 22 406,25
Spolu VSH 22 406,25
Zaokriihlena VSH spolu 22 400,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 22 400,00 €
Slovom: Dvadsat'dvatisicStyristo Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Na liste vlastnictva €. 1201 v €asti tarchy nie su na predmetné pozemky evidované Ziadne zapisy. Na
pozemkoch su stavby ktorych vlastnik nie je vlastnikom pozemkov.

V Bratislave diia 22.5.2013 Ing. Milo$ Golian
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Znalec: Ing. Milo$ Golian Cislo posudku: 38/2013

[V. PRILOHY

1. Objednavka zo dfia 16.05.2013,

2. Vypis z listu vlastnictva €. 1201, vyhotoveny dna 19. 05.2013,
3. Informativna képia z mapy, vyhotovena dra 19.05.2013,

4. Mapa Uzemia,

5. Fotodokumentacia.
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