Znalkyna: Ing. Ivana Cihové
Sibirska 48
831 02 Bratislava
mobil: 0903 / 791 137

Zadavatel: Hlavné mesto SR Bratislava
Primacidlne némestie ¢&. 1
814 99 Bratislava
I1CO: 00603481
IC DPH: 2020372596

Cislo spisu ( objednavky ): Objednavka 0ST1401667 SNM/14/76/MN zo diia 13.06.2014

ZNALECKY POSUDOK 31/2014

vo veci stanovenia v8eobecnej hodnoty pozemku parc.&. 9380/16 v katastrdlnom
tzemi Nivy v Bratislave v mestskej c¢asti RuZinov za ucelom prevodu vlastnickeho
prava.

Pocet stran ( z toho priloh ): 24 (13)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3




I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca :
Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku parc.&. 9380/16 v katastrdlnom uUzemi Nivy
v Bratislave v mestskej Casti RuzZinov.

Znalecky posudok mé& byt pouzity pre Ucely prevodu vlastnickeho préava.

2. Datum vyziadania posudku alebo datum uznesenia, objednavky :

Objednéavka zo dna 13.06.2014

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

Datum vykonania obhliadky nehnutelnosti 23.06.2014
4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje : 23.06.2014

5. Prehlad pouzitych podkladov :
predlozenych vlastnikom bytu:

- Objednéavka ¢islo OTS1401667 SNM/14/76/MN zo dila 13.06.2014

- vypis =z katastra nehnutelnosti, vypis =z listu vlastnictva ¢.1 zo dia
03.03.2014, vytvoreny cez kataster portél

- Informativna képia katastrdlnej mapy na pozemok parc. ¢. 9380/16

- Magistrdt hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy, oddelenie
Gizemného rozvoja mesta - Uzemnoplanovacia informdcia zo dia 15.05.2014

- Zmluva o nadjme pozemku ¢.08-83-0947-10-00

obstaranych znalcom:

- vypis z katastra nehnutelnosti, vypis =z 1listu vlastnictva ¢.1 zo dia
24.06.2014, vytvoreny cez kataster portal

- Urokové sadzby ECB

- Sadzby dani z nehnutelnosti na rok 2014 pre Bratislavu

- obhliadka skutkového stavu nehnutelnosti

- fotodokumentécia

6. Pouzity pravny predpis :

Vyhlaska MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom

zneni.

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatura :

- Zédkon ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch tlmo¢nikoch a prekladateloch platnom

zneni

- Vyhlaska MS SR ¢.490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢.382/2004 Z.z. o
znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zdkonov



- Vyhlds8ka MS SR ¢.491/2004 Z.z. o odmenédch, ndhraddch vydavkov a ndhradach
za stratu ¢asu pre znalcov, tlmo¢nikov a prekladatelov v platnom zneni

- Metodika vypod&tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinskéa
univerzita 2001.

8. Osobitné poziadavky zadavaterla :

Zadavatel ziadal, aby predmetom znaleckého posudku bola len parcela registra C,
zapisand na LV 1, katastrdlne uzemie - Nivy, Obec - Bratislava - m.¢. Ruzinov, a
to pozemok parc.&. 9380/16. Predmetom =znaleckého posudku nie Jje stavba -

Predajny stanok ovocia a zeleniny, suUp.¢. 17703, postavend na pozemku parc.cC.
9380/16 v katastralne uzemie - Nivy.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

1. 1. Vyber pouzitej metédy :

Pre vypocet vSeobecne] hodnoty pozemku som pouzila metddu polohove]
diferencidcie, kombinovani a vynosovu metddu. Porovnadvacia metdda stanovenia
vSeobecnej hodnoty je vylucend z dbévodu nedostatku preukdzatelnych hodnovernych

podkladov.

1. 2. Vlastnicke a eviden¢né udaje, identifikacia predmetu posudenia podfa dokladu o vilastnictve:
Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva €. 1 zo diia 24.06.2014

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra “C%“ evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymera Druh Spbésob Umiestnenie Druh chran.
¢éislo v m? pozemku vVyuz.p. pozemku nehnutel.
9380/16 15 Zastavand plochy 16 1

a nadvoria

Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 9380/ 16 je evidovany na liste
vlastnictva ¢islo 4458.

Legenda:
Spdsob vyuzivania pozemku:
16 - Pozemok, na ktorom Jje postavend nebytovd budova oznacend suUpisnym c¢islom

Druh chranenej nehnutelnosti:
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Usastnik pravneho vztahu: Vlastnik



Por.c¢islo: 1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne néamestie ¢&. 1,
Bratislava, SR
1C0:

Titul nadobudnutia

CAST C: TARCHY
Bez zapisu.

Iné udaje:
Bez zéapisu

Poznéamka:
Bez zapisu.

1. 3. Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia :

Obhliadku a zameranie nehnutelnosti som vykonala dna 23.06.2014. Pri obhliadke
som zhotovila aj fotodokumentéacia.

1. 4. Porovnanie technickej dokumentacie nehnutelnosti so skutocénym stavom :

Pozemok parc. ¢&. 9380/16 sa nachaddza na Martincekovej wulici, v katastralnom
tzemi Nivy, v Bratislave - mestskej cCasti RuZinov. Pozemok, parc.&. 9380/16 Je
zastavany stavbou, predajnym stdnkom ovocia a zeleniny, sup. ¢. 17703.

Podla tzemnoplanovacej informicie Uzemny plédn hl. mesta SR Bratislavy, z roku
2007, v zneni zmien a doplnkov stanovuje pre Uzemie, ktorého stcastou je pozemok
parc.&. 9380/16 funk&éné vyuZitie uzemia: obcianska vybavenost lok&lneho vyznamu,
¢islo funkcie 202, stabilizované Uzemie.

Funkc¢né vyuzitie tGzemia:

Obc¢ianska vybavenost lokadlneho vyznamu, ¢islo funkcie 202, t.z. TUzemia
obc¢ianske] vybavenosti sluziace pre umiestfiovanie stavieb a zariadeni lokalneho
vyznamu, predovSetkym pre obyvatelstvo byvajlice v spadovom uzemi. Sucastou
Uzemia su plochy zelene, vodné plochy ako suc¢ast parteru, dopravné a technické
vybavenie, gardZe a zariadenia pre poziarnu a civilnt obranu. Podiel funkcie
byvania nesmie prekroc¢it 30% 2z celkovych podlaznych pldch nadzemnej casti
zastavby funké&nej plochy.

Spdsoby vyuzitia funkénych pldch:

Prevladajtce funkcie: Zariadenia administrativy, sprévy a riadenia, =zariadenia
Skolstva, zariadenia kultary, zariadenia zdravotnictva a socialnej
starostlivosti, zariadenia cirkvi, zariadenia verejného stravovania, sluzieb a
obchodu.

Intenzita vyuZitia tGzemia:

Pozemok parc.c. 9380/16 je sucastou Uuzemia, ktoré je definované ako
stabilizované uzemie. Stabilizované Uzemie je UGzemie mesta, v ktorom uUzemny plan
ponechdva sucasné funkéné vyuzitie, predpokladd mieru stavebnych =zésahov
prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb a novostavieb,
pri¢om sa zasadne nemeni charakter stabilizovaného uzemia.

1. 5. Porovnanie udajov katastra nehnutelnosti so skutoénym stavom :

Udaje katastra nehnutelnosti st v stlade so skutkovym stavom.



1. 6. Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti v sulade s dokladmi o vlastnictve :

Pozemky:
- parcelného ¢isla 9380/16 v Bratislave mestskd cast RuZinov, katastréalne
Gzemie Nivy.

1. 7. Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie su vlastnicky podlozené

V3etky ohodnocované nehnutelnosti st vlastnicky dolozené.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

2.1.1 VYNOSOVA METODA

2.2 POZEMKY

2.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.2.1.1.1 pozemok, parc.c. 9380/16

Analyza polohy nehnutelnosti:

Pozemok parcelného ¢isla 9380/16 je situovany v zastavanom UGzemi hlavného mesta
SR Bratislavy v mestskej Casti Ruzinov, v katastrdlnom UGzemi Nivy.

Pozemok sa nachéddza na Martinéekovej wulici v Ruzovej doline. Dopravné a
komunikac¢né napojenie na verejné mestské a Stadtne komunikdcie je dobré. Centrum
hlavného mesta Jje dostupné vlastnou dopravou do cca 10 min. Z verejnych

inZinierskych sieti sU na pozemku vybudované rozvody vodovodu, elektrorozvody,
kanalizdcia. V blizkom okoli sG objekty pre byvanie, fitnes ASTRA, cukréren,
Tesco expres, novinovy stanok. V mestskej c¢asti sa nach&dza kompletnd obcianska
vybavenost. V $irSom okoli sU Skoly, ihriské&, kUGpalisko Delfin, na Prievozskej
ulici Vydavatelstva a pod.

Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Pozemok parc.c. 9380/16 Je stcastou Uzemia, ktoré je definované ako
stabilizované uzemie. Stabilizované Uzemie Jje Uzemie mesta, v ktorom uUzemny plan
ponechdva sucasné funkéné vyuzitie, predpokladd mieru stavebnych =zasahov

prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb a novostavieb,
pri¢om sa zésadne nemeni charakter stabilizovaného uzemia. Pozemok parc.c.
9380/16 je sucCastou zastavaného Uzemia mestskej ¢asti RuZinov v hlavnom meste SR
Bratislava, v katastrdlnom uzemi Nivy. Pozemok, parc.&. 9380/16 je na liste
vlastnictva vedeny ako =zastavané plochy a nadvoria, Jje =zastavany stavbou,
predajnym stédnkom ovocia a zeleniny, sup.¢. 17703.



Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti :

Pozemok, je zastavany stavbou,

ktord nie je vo vlastnictve vlastnika pozemku.

Parcela Druh pozemku Vzorec SPOIU Podiel |Vymera
vymera
2 loch
9380/16 zastavana plocha a|,g 15,00 [1/1  [15,00 m?
nadvorie
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: 66,39 EUR/m?
Oeiacslis Nazov a hodnotenie ARCIICIE]
koeficientu koeficientu
Koeficient vSeobecnej situacie:
6. velmi dobré obchodné a obytné c¢asti v mestdch od 50
000 do 100 000 obyvatelov, obytné casti miest nad 100
Ks 000 obyvatelov, luxusné obytné oblasti s dobrym|l,60
osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych
domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
Koeficient intenzity vyuzitia:
3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, beZné bytové
Ky domy, bytové domy s nebytovymi priestormi, nebytové|l,00
stavby pre priemysel s beZnym technickym vybavenim
Koeficient dopravnych vztahov:
4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej
ko dopravy s dobrou uUpravou ciest, cesta vlastnym autom do|1l,00
centra (10 min), Uzemie mesta
Koeficient obchodnej a priemyselnej polohy:
Kp 2. obchodnéd poloha a byty 1,50
Koeficient technickej infrastruktury pozemku:
K 2. strednd vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, 1 20
! elektriny) ¢
Koeficient povysujucich faktorov:
kz 1,00
Koeficient redukujucich faktorov:
K 11. iné faktory (napriklad: vymera pozemku, druh mozZnej 0.70
R zadstavby, cudzia stavba na pozemku a pod.) !

Koeficient polohovej diferenciacie: 1,60*1,00*1,00*1,50*1,20*1,00*0,70=2,016

Jednotkova hodn

ota pozemku: 2,0160 * 66,39 EUR/m’> = 133,84 EUR/m’

Vseobecna hodnota pozemku: 15,00 m?*133,84 EUR/m? = 2 007,60 EUR




2.2.2 KOMBINOVANA METODA

2.2.2.2 POZEMKY VYNOSOVOU METODOU

2.2.2.2.1 pozemok, parc.¢. 9380/16

Pri vypoclte vynosovej hodnoty pozemku som uvazZovala s vynosmi z poskytnute]
Najomnej zmluvy.

Vo vypodte uvazujem rod&ny nadjom za pozemok 123 EUR/m’ roéne (t.j. 10,25
eur/m’/mesiac) .

Dann z nehnutelnosti som uvazZovala podla Sadzby dani z nehnutelnosti na rok 2014
pre Bratislavu. Ostatné vynaloZené naklady stanovujem odhadom.

Ako urokovi mieru wuvazujem zakladnG udrokovu sadzbu ECB, ktord k terminu
ohodnotenia predstavuje 0,15%, zataZenie danou z prijmu ( dan z prijmu zodpoveda
zvySeniu urokovej miery o 2%) a riziko predpokladém 30%.

Hruby vynos

Hruby vynos som vypocitala za predpokladu 100 % prenajatia pozemku ako sucin
roé¢nej nadjomnej sadzby a mernej jednotky (m?® pozemku). Najomné sadzby stanovujem
z poskytnutej N&jomnej zmluvy.

Parcela Druh pozemku Vzorec SPOIU Podiel [Vymera
vymera
9380/16 zastavana plocha al, g 15,00 |1/1 15,00 m?
nadvorie

Zakladné udaje
Doba kapitalizacie: Neobmedzené

UROKOVA MIERA:

Zat'azenie danou z prijmu: 2%
Zakladna urokova sadzba ECB: 0,15 %
Mierarizika: 30 %
Hruby vynos
. L . Najomné/MJ (Najomné spolu
Nazov Vypocet MJ MJ |Pocet MJ [EUR] [EUR]
pozemok, parc.c. 2
9380/16 15 m 15,00 123,00 1 845,00

Hruby vynos spolu: 1 845,00 EUR/rok




Naklady

Nazov vynalozeného nakladu Rok Vzorec Naklad [EUR/rok]
Prevadzkové naklady
dan z nehnutelnosti (vSetky) |15*%1,15 17,25

Spravne naklady

ndklady na vypracovanie
ndjomne’j zmluvy, kontroly

platenia najomného, (vSetky) |1,00 $ z 1 845,00 18,45

upomienky

Odhad nevyuzitého nadjomného

odhad straty prijmu (vSetky) [50,00 $ z 1 845,00 922,50
Disponibilny vynos

Rok Hruby vynos [EUR] Naklady [EUR] Disponibilny vynos [EUR]
VSetky 1 845,00 958, 20 886,80

Vypocet vynosovej hodnoty

Kapitalizaény arokomer: k = (0,15+30+2) / 100 = 0,3215

HV = (0Z / k)

Vynosova hodnota: 886,80 EUR / 0,3215 = 2 758,32 EUR

2.2.3 VYBER VHODNEJ METODY

Ako vhodnad metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej

difer.

V3H pozemkov = 2 007,60 EUR



IIl. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

VSeobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktord Jje znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia,
ktort by mali tieto dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaji, ked kupujtci aj predavajtci buda konat s patric¢nou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.

Pre vypocet vSeobecne]] hodnoty pozemku som pouzila metddu polohove]
diferencidcie, kombinovanii a vynosovu metdéddu. Porovnadvacia metdda stanovenia
vSeobecnej hodnoty je vylucend z dbévodu nedostatku preukdzatelnych hodnovernych
podkladov.

Rekapitulacia :
Nazov VSeobecnéd hodnota

a) Vypoc¢itanad kombinovanou a vynosovou metédou:

VSeobecna hodnota pozemkov: 2 758,32 EUR
b) Vypoéitana polohovou diferenciaciou:
VSeobecna hodnota pozemkov: 2 007,60 EUR

Ako vhodna metéda na stanovenie VS3H pozemkov bola pouzitad metdéda polohovej
difer.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [EUR]
POZEMKY
pozemok, parc.&. 9380/16 - parc. &. 9380/16 (15 m?) 2 007,60

Spolu VSH 2 007,60
Zaokruhlene 2 010,00

Slovom: Dvetisicdesat Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Pozemok, je zastavany stavbou, ktord nie je vo vlastnictve vlastnika pozemku.

V Bratislave dna 2.7.2014 Ing. Ivana C i h o v a




IV. PRILOHY

- Objednavka ¢islo 0ST1401667 SNM/14/76/MN zo dna 13.06.2014

- vypis z katastra nehnutelnosti, vypis 2z listu vlastnictva ¢&¢.1 =zo dia
24.06.2014, vytvoreny cez kataster portéal

- Informativna kdépia katastrdlne] mapy na pozemok parc. &. 9380/16

- Magistrdt hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy, oddelenie
Gzemného rozvoja mesta - Uzemnoplanovacia informacia zo dila 15.05.2014

- Zmluva o najme pozemku ¢.08-83-0947-10-00

- Urokové sadzby ECB

- Sadzby dani z nehnutelnosti na rok 2014 pre Bratislavu

- fotodokumentécia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyna zapisand v =zozname znalcov,
tlmo¢nikov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej

republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvia Odhad hodnoty nehnutelnosti,
evidenc¢né ¢islo znalca 914486.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 35/2014 Znaleckého dennika ¢&.1.

Znalecky tukon a vzniknuté néklady Gc¢tujem podla vyuctovania na =zaklade
priloZeného dokladu ¢.35/2014.

Ing. Ivana C i h o v &
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