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Znalec: éislo posudku: 26/2014

. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Stanovit vS§eobecnu hodnotu pozemku - parc. KN €. 15552/30 v k. U. Ruzinov, obec Ba - m.¢. Ruzinov,
okres Bratislava Il.

2. Datum vyziadania posudku: 18.03.2014

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujtici na zistenie stavebnotechnického stavu):
04.04.2014

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 04.04.2014

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatefom:
e Objednavka zo dfia 18.03.2014
e Vypis z katastra nehnutelnosti - vypis parciel registra " C " zo dfia 03.01.2014
e Vyrez z katastralnej mapy
e Uzemnoplanovacia informéacia zo dria 10.02.2014, vydal Magistrat hlavného mesta SR Bratislavy,
oddelenie tzemného rozvoja mesta pod ¢islom MAG 32816/2014
e Situaéné umiestnenie hodnoteného pozemku
5.2 Ziskané znalcom:
o Ciastogny vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 7408 k.0. RuZinov zo dia 06.04.2014,
vytvoreny cez katastralny portal
e Fotodokumentacia

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
v platnom zneni.

7. DalSie pouzité pravne predpisy a literatura:

Z&kon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo€nikoch a prekladatefoch a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov
v platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon €.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo€nikoch a prekladatefoch a 0 zmene a doplneni niektorych zadkonov v platnom
zneni.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

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

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 platnom zneni.

Vyhlaska Federalneho Statistického Gradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy.

Opatrenie Statistického Uradu Slovenskej republiky €. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia
stavieb.

Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
Prevod nehnutefnosti.
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Znalec: éislo posudku: 26/2014

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhladky MS SR €. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Zdévodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

Pouzita je metéda polohovej diferenciacie. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je
vylu¢end z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu.

b) Vlastnicke a evidencéné udaje:
Nehnutelnosti s v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva €. 7408. v k.U. Ruzinov. V popisnych
Udajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne:

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C"
parc..15552/30 zastavané plochy a nadvoria o vymere 19 m?

B. Vlastnici:

1 Nadovicova Antoénia r. Michali¢kova, nar.: 05.06.1941 Nezabudkova 18, Bratislava
Spoluvlastnicky podiel : 1/2

2 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava
Spoluvlastnicky podiel : 1/2

C. Tarchy:
Bez zapisu.
Iné udaje:

Bez z4pisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dra 04.04.2014
Fotodokumentacia vyhotovena dna 04.04.2014

d) Technicka dokumentacia:
K ohodnoteniu pozemkov sa nepozaduije.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané Udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym stavom.
Pri miestnej obhliadke bolo zistené, ze skuto¢ny stav nehnutelnosti zodpoveda stavu zachytenému v katastri
nehnutelnosti. Garaz je zakreslend v katastralnej mape a zapisana spolu s pozemkom na liste vlastnictva.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Pozemky:
e Parc. KN €.15552/30 ( spoluvlastnicky podiel vo vySke ”)

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

e (Gardz sup. €. 6591 na pozemku parc. KN ¢. 15552/30
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Znalec: éislo posudku: 26/2014

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti :

Ohodnocovany pozemok parc. KN €. 15552/30 v k. 0. Ruzinov, sa nachadza ako prilahlé k sidlisku Travniky
v mestskej Casti Bratislava - Ruzinov v katastralnom Gzemi Ruzinov. Na pozemku je postavend radova
murovand garaz sup. €. 6591 s pristupom cez Pazitkovu ulicu cez beténovld rampu priamo z verejnych
komunikacii . Nachadza sa v blizkosti Prievozskej a Gagarinovej ulice po ktorej premava viacero liniek
prostriedkov MHD spajajicich mestskd ¢ast s centrom mesta. Dosazitelnost centra mesta prostriedkami
MHD je v rozsahu cca 10 - 15 min. Prostredie je konsolidované s priemernym stupfiom obdgianske;
vybavenosti, nizSiemu stupfiu zastavby a dobrému dopravnému spojeniu s centrom mesta. Z hladiska
polohy k centru ide o lokalitu na okraji centralnej mestskej zény - lokalitu vhodnd na byvanie a podnikanie.
Pracovné moznosti obyvatelstva v Bratislave su podfa Statistickych Udajov najlepSie z celého Uzemia
republiky. Okoliti zastavbu tvoria prevazne viacpodlazné obytné budovy a stavby obcianskej vybavenosti. V
blizkosti sa nachadzaju velkopredajne potravin, ako aj ostatné obchodné jednotky a sluzby. Tieto su
prevazne sustredené v okoli Ruzinovskej ulici a vo velkom nakupnom centre AVION PARK. V okoli su
zakladné $koly, materské Skoly, nemocnica s poliklinikou, viaceré lekarne, hotel , pobocky bank a
supermarkety Na sidlisku je dostatok ploch verejnej zelene. V pesom dosahu, resp. MHD je oddychova
zbna okolo Strkoveckého jazera a prirodné kupalisko Kuchajda a Zlaté piesky.

Zivotné prostredie v okoli je ovplyviiované iba hlukom a prachom od dopravy. Konfliktné skupiny ¢i uz
priamo, alebo jeho bezprostrednom okoli pri miestnej obhliadke zistené neboli.  Hustota obyvatelstva je
vzhlfadom k zastavbe priemerna.

b ) Analyza vyuzitia nehnutelnosti :
Na hozemku je postavend murovana garaz, ktora je vyuzivana vlastnikom na projektovany ucel -
garazovanie osobného motorového vozidla. Jej iné vyuzitie do buddcnosti je malom pravdepodobné.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutefnost’ou:

Podfla vypisu z listu vlastnictva €. 7408, k.U. Ruzinov, je pozemok v spoluvlastnictve fyzickej osoby a
Magistratu hl. mesta SR Bratislava. Na pozemku neviaznu v suvislosti z dal§im vyuzivanim nehnutelnosti

ziadne zavady

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 podla LV
POPIS

VSeobecna hodnota pozemkov na zastavanom Gzemi obci, nepolnohospodarskych a nelesnych pozemkov
mimo zastavaného Uzemia obci, pozemkov v zriadenych zahradkarskych osadach a pozemkov mimo
zastavaného Uzemia obci uréenych na stavbu sa stanovuje podla vyhlasky ¢. 254/2010 Z. z. pri metode
polohovej diferenciacie pomocou jednotkovych vychodiskovych hodnét 1 m, pozemkov uréenych v zavislosti
od velkosti a vyznamu obci v tabulke v bode E 3 prilohy vyhlaSky, ktoré sa preskumatelne upravia
koeficientami zohladfiujucimi polohovu diferenciaciu pozemku.

V zmysle Vyhlasky &. 492/2004 Z. z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku, sa vSeobecna hodnota
pozemkov platnom zneni stanovuje v zmysle prilohy €. 3, €asti E bodu D.3.1.1 podla vztahu:
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Znalec: éislo posudku: 26/2014

VSHPOZ =M x VSHMJ [ EUR]
kde: M. - vymera pozemku v m2
VSHMJ - jednotkové vSeobecna hodnota pozemku v EUR/m2

Jednotkové vSeobecna hodnota pozemku sa pri metdde polohovej diferenciacie stanovi podfa vztahu:
VSHMJ = VHMJ x kPD [EUR/m2]
kde: VHMJ - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku

kPD - koeficient polohovej diferenciacie, ktory sa vypocita zo vztahu :
kPD =kS x kV x kD x kP x kl x kZ x kR

kS - koeficient vSeobecnej situacie (rozpéatie 0,5 - 2,0)

kV - koeficient intenzity vyuzitia (rozpétie 0,9 - 2,0)

kD - koeficient dopravnych vztahov (rozpétie 0,8 - 1,2)

kP - koeficient obchodnej polohy (rozpatie 0,9 - 2,0)

kl - koeficient druhu pozemku (rozpétie 0,8 - 1,5)

kZ - koeficient povySujucich faktorov (rozpatie 1,01 - 3,0)
kR - koeficient redukujucich faktorov ( rozpatie 0,20 - 0,99 )

Vseobecna charakteristika pozemkov

Pozemok tvori parcela KN €. 15552/30 - zastavané plochy a nadvoria, v katastralnom Gzemi Ruzinov, v
meste Bratislava - mestska ¢ast Ruzinov, okres Bratislava Il. Pozemok ako celok je rovinaty, na ktorom je
postavena radova garaz sup. €. 6591 ako suc€ast radu murovanych garazi. Plocha pozemku predstavuje
rozlohu o celkovej vymere 19,00 m® a tvori ju plocha pravidelného tvaru. Je moznost napojenia na véetku
dopravnu a technickl infrastruktdru. Jedna sa o Uzemie zastavané stavbami rddovych murovanych garazi
vid snimku z KM). Podla uzemnoplanovacej informacie je hodnoteny pozemok st¢astou Uzemie definované
ako stabilizované Uzemie, ktorého plochy predstavuje zeleri, vodné plochy, dopravné a technické
vybavenie, gardze a zariadenia pre poziarnu a civilni obranu.

Parcela Druh pozemku Vzorec G Ot Podiel Vymera
vymera [m?] podielu [m2]
15552/30 zastavana plocha a nadvorie 19 19,00 1/2 9,50
Obec: BratislavaVychodiskova hodnota: VHy, = 66,39 €/m®
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 6. vel'mi dobré obchodné a obytné €asti v mestach od 50 000 do 100 000
- S . obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeficient v§eobecnej , . - P . . 1,50
situcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest 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 ytovymip »neby yprep y Y Y ’
vybavenim
kp Sy . . .
koeficient dopravnych 4 pozemky v tesnej blleOS’tl prostriedku hromadnej .dop,ravy s dobrou 1,00
, Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Uzemie mesta
vztahov
ke
koeficient obchodneja 2. obchodna poloha a byty 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacSia ako v bode 3) 1,30
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujtcich 1,00
faktorov
kr o p . , T
koeficient redukujéicich 1,2. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej 0,70
faktorov zastavby a pod.)
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Znalec:

éislo posudku: 26/2014

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,50 * 1,00 * 1,00 * 1,20 * 1,30 * 1,00 * 0,70 1,6380
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 1,6380 108,75 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku v celosti VSHpoz = M * VSHwmy = 19,00 m2 * 108,75 €/m? 2 066,25 €
VSeobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpoz = 1/2 * 2 066,25 € 1033,13 €

[1I. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Znaleckou Ulohou bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku - parc. KN €. 15552/30 v k. 4. Ruzinov,
obec Ba - m.¢. RuZzinov, okres Bratislava II.

V8eobecna hodnota nehnutelnosti a stavieb bola stanovend podla vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dru
04.04.2014, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked
kupujuci aj predavajuci budd konat s patri€nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, ze cena
nie je ovplyvnenda neprimeranou pohnutkou.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Pozemky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferencidcie spoluvlastnickeho podielu: 1033,13 €
Ako vhodna metoda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metoda polohovej diferencidcie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

. 2 Vseobecna hodnota
p VSeobecna hodnota | Spoluvl. G .
Nazov P . spoluvlastnickeho podielu
celej casti [€] podiel [€]
Stavby
Pozemky
podl'a LV - parc. & 15552/30 (9,5 m?) 2 066,25 1/2 1 033,13
Spolu VSH 1033,13
Zaokruhlena VSH spolu | | 1 030,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 1 030,00 €

Slovom: Jedentisictridsat Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA
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Znalec: éislo posudku: 26/2014

V rdmci spracovania znaleckého posudku neboli zistené Ziadne dal$ie rizik4, ktoré by mohli negativne
ovplyvnit pripravovany pravny ukon.

V Bratislave drna 08.04.2014 Ing. Dusan Holik

[V. PRILOHY

Objednavka zo dfia 18.03.2014
Vypis z katastra nehnutelnosti - vypis parciel registra " C " zo dria 03.01.2014
Ciastogny vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 7408 k.U. RuZinov zo dia 06.04.2014,
vytvoreny cez katastralny portal

e \Vyrez z katastralnej mapy

e Uzemnoplanovacia informéacia zo dria 10.02.2014, vydal Magistrat hlavného mesta SR Bratislavy,
oddelenie tzemného rozvoja mesta pod ¢islom MAG 32816/2014

e Situa¢né umiestnenie hodnoteného pozemku

e Fotodokumentacia

e CD-R
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