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Kvalifikované vysvetlenie zaverov a analyza vypoctovych postupov
- Znaleckého posudku ¢. 10/2016, znalec Ing. Stanislav Hadri, zo diia 21.10.2016
- Znaleckého posudku €. 199/2016, znalec Ing. Oldfich Jarabica, zo diia 28.12.2016

pre ucely sudneho konania.

Pocet listov (z toho priloh): 29 (13)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3 +CD



VYSVETLENIE

CAST A - k Znaleckému posudku ¢&. 10/2016, znalec Ing. Stanislav Hadri

Zadavatel'om znaleckého posudku bol Okresny sud Bratislava 1.

1. ZADANIE SUDU

Podl'a zadania sudu, tulohou znalca bolo:

1. Stanovit' obvykla (trhovll) cenu ndjomného za prendjom pozemku parc. reg. ,,C%,
parc. ¢. 15353/3, k.0. Nivy, okres Bratislava II, na ktorom je postavenad Administrativna budova
sup. €. 1340 (na LV ¢. 4149 oznacend ako stavba ,,Mlynské Nivy 61°), v obdobi od 05.12.2008
do 23.12.2010, ked’ u¢elom najmu je zastavanie pozemku administrativnou budovou vyuzivanou
na podnikatel'ské tcely.

2. Stanovit obvykla (trhovi) cenu najomného za prendjom pozemku parc. reg. ,,C,
parc. ¢. 15353/9 a 15353/14, k.. Nivy, okres Bratislava II, na ktorom je postavena
Administrativno-prevadzkova budova stp. ¢. 1340 v obdobi od 05.12.2008 do 14.03.2016, ked’
ucelom najmu je zastavanie pozemku administrativno-prevadzkovou budovou vyuzivanou
na podnikatel'ské tcely.

2. ODPOVEDE ZNALCA

1. VSeobecna hodnota najmu pozemku parc. €. 15353/3, k.. Nivy, okres Bratislava II,
za obdobie od 05.12.2008 do 23.12.2010, bola stanovena vo vyske 37.000 €.

2. Vseobecnd hodnota najmu pozemku parc. ¢. 15353/9, k.u. Nivy, okres Bratislava II,
za obdobie od 05.12.2008 do 14.03.2016, bola stanovena vo vyske 36.000 €.

3. VSeobecnd hodnota najmu pozemku parc. €. 15353/14, k.. Nivy, okres Bratislava II,
za obdobie od 05.12.2008 do 14.03.2016, bola stanovena vo vyske 31.000 €.

3. ANALYZA RIESENIA
a) Vypocet vstupnych hodnot
Vseobecnul hodnotu roéného ndjmu za pozemok je mozné stanovit' vypoctom na zaklade jeho

vSeobecnej hodnoty alebo porovnavanim nijmov za porovnateIné pozemky. Podkladom pre
stanovenie vySky ndjjomného vypoctom je stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemku.



Podl'a platnej Vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku,
vSeobecnu hodnotu pozemkov mozno zistit pomocou metédy polohovej diferenciécie,
porovnavacou metddou a vynosovou metddou. Podl'a uc¢elu znaleckého posudku mozno pouzit’
aj viac metod sucasne, pricom v zavere bude po zdovodneni uvedend len vSeobecna hodnota
uréend vybranou metddou, ktord najvhodnejSie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Vyber
vhodnej metédy vykona znalec.

Vseobecna hodnota pozemku bola stanovend metédou polohovej diferenciacie, vo vyske:

= 479,65 €/m” pre parcelu & 15353/3 v roku 2008
= 419,45 €/m* pre parcelu & 15353/3 v roku 2009
= 405,86 €/m” pre parcelu &. 15353/3 v roku 2010

= 273,40 €/m* pre parcelu & 15353/9 v roku 2008
=239,09 €/m” pre parcelu & 15353/9 v roku 2009
=231,34 €/m* pre parcelu & 15353/9 v roku 2010
= 228,02 €/m* pre parcelu & 15353/9 v roku 2011
= 224,70 €/m* pre parcelu & 15353/9 v roku 2012
= 223,59 €/m” pre parcelu &. 15353/9 v roku 2013
= 224,70 €/m* pre parcelu &. 15353/9 v roku 2014
= 235,76 €/m” pre parcelu &. 15353/9 v roku 2015
= 245,73 €/m” pre parcelu &. 15353/9 v roku 2016

= 335,75 €/m” pre parcelu & 15353/14 v roku 2008
=293,62 €/m” pre parcelu &. 15353/14 v roku 2009
=284,10 €/m* pre parcelu & 15353/14 v roku 2010
= 280,03 €/m” pre parcelu ¢&. 15353/14 v roku 2011
= 275,94 €/m* pre parcelu &. 15353/14 v roku 2012
= 274,59 €/m” pre parcelu &. 15353/14 v roku 2013
= 275,94 €/m* pre parcelu &. 15353/14 v roku 2014
= 289,54 €/m” pre parcelu & 15353/14 v roku 2015
=301,78 €/m” pre parcelu &. 15353/14 v roku 2016

Znalec pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku pouzil postup predpisany Vyhlaskou
¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, Priloha €. 3.

Vypocet bol spracovany pomocou programového vybavenia Hypo od spoloénosti KROS Zilina.



Priklad vypoctu znalca:

Pozemok v k.u. Nivy —rok 2008

Parcela Druh pozemku Spolu vymera [m’] Podiel Vymera [m’]
15353/3 zastavané plochy a nadvoria 605,00 /1 605,00
Obec: Bratislava
Vychodiskovd hodnota: VHyy = 66,39 €/m’
Oznacenie a ndzov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
7. velmi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000
ks obyvatelov a kupelnych mestach, vedlajsie ulice v centre miest nad 100
koeficient vSeobecnej 000 obyvatelov, nakupné centrd vo velkych obytnych castiach mimo 1,50
situdcie centra miest nad 100 000 obyvatelov s dobrymi dopravnymi
moznostami

6. obchodné domy a administrativne budovy s nadstandardnym
vybavenim, viacpodlazné obchody (5 — 7 podlaZzi a 1 — 2-podzemné 1,30
podlaZia), velmi vysoké vyuZitie pozemku

ky
koeficient intenzity vyuzitia

kp s . . .
koeficient dopravnych 4 pozemk)'/ v tesnej bllzkos{l prostriedku hromadnej c'loprc'l\/y s.dobrou 1.00
, upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), uizemie mesta
vztahov
kp
koeficient obchodnej a 4. priemyselna poloha 1,00
priemyselnej polohy
k;
koeficient technickej 4. velmi dobrad vybavenost (vicsia ako v bode 3) 1,50
infrastruktury pozemku
kz
koeficient povySujucich 6. iné faktory — casovy priebeh trhovych cien 2008 - 2016 2,47
faktorov
kg
koeficient redukujucich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie  kpp = 1,50 * 1,30 * 1,00 * 1,00 * 1,50 * 2,47 * 1,00 7,2248
Jednotkova hodnota pozemku VSHyy = VHyy * kpp = 66,39 €/m” * 7,2248 479,65 €/m’
Vseobecnd hodnota pozembku VSHpoz = M * VSHy, = 605,00 m* * 479,65 €/m’ 290 188,25 €

Vypocltom znalca stanovené jednotkové hodnoty pozemku pre obdobie rokov 2008 az 2016,
v rozpiti od 223,59 €/m* do 479,65 €/m’, vzhladom na umiestnenie pozemku a moznosti jeho
vyuZzivania, su porovnatené so sicasnymi cenami podobnych pozemkov v danej lokalite.
(Sucasny cenovy prieskum je v prilohe.)



b) Vypocet hodnoty najmu

Vseobecni _hodnotu roéného ndjmu za pozemok je mozné stanovit vypoctom alebo
porovnavanim. Vynosovd metdda je nepouzitelnd, pretoze ako vstupnu veli¢inu na vypocet
odcerpatel'ného zdroja vyzaduje vynos dosahovany formou prenajmu.

V tomto pripade bola hodnota najmu predmetného pozemku vycislena vypoctom na zéklade
stanovenej vSeobecnej hodnoty:

1+ "=k

VSH najmu = VSH poz X [r1+|,;}ﬂ—1] X ky [E/m*/rok]

k — trokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],

kn — koeficient zohladiujuci danové zatazenie datiou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100,
kde N vyjadruje naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan z prijmu v percentach),

n — obdobie predpokladanej névratnosti investicie.

Pri stanoveni vySky hodnoty ro¢ného ndjmu znalec uvazoval dobu ndvratnosti investicie
20 rokov. Vyhlaska 492/2004 uvadza obvyklé obdobie nadvratnosti investicie v intervale od 15
do 40 rokov. Uréenie dizky obdobia je na volbe znalca, ma viak byt uréené v zavislosti od
ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov. Pod pojmom investicia uvazujeme kiipnu cenu
pozemku. Spodna hranica odporti¢an¢ho intervalu je vhodnd pre pozemky s vysokym
predpokladom navratnosti (oCakavany vysoky ndjom), umiestnené¢ v dobrej polohe (spravidla
v centre sidla) a s dobrymi fyzickymi charakteristikami (pripojenie na technickt infraStruktaru,
moznost’ zédstavby viacpodlaznymi budovami podla platného tizemného pldnu a pod.). Horna
hranica odporti¢ané¢ho intervalu je vhodnd pre pozemky s nizkym, pripadne az Ziadnym
predpokladom névratnosti (o¢akavany nizky az Ziadny vynos), umiestnené v nevhodnej polohe
ato v sidle aj mimo neho (spravidla pozemky v odlahlych, nie vSak rekreacnych, polohéch)
a s nevhodnymi fyzickymi charakteristikami (Ziadne alebo vyrazne obmedzené moznosti
pripojenia na technicku infrastruktiru, nevhodny tvar pozemku, bez moznosti zastavby).

Pri ureni urokovej miery sa pouziva rozpitie obmedzené dole zakladnou urokovou sadzbou
Eurdpskej centralnej banky a hore urokovymi sadzbami terminovanych vkladov v penaznych
tistavoch. Urokova miera bola znalcom stanovena na dolnej hranici mozného intervalu a vo
vypocte bola pouZitd spriemerovana zakladna sadzba ECB, vZzdy pre prislusné obdobie (v ZP
10/2016 na strane 8). Na zaklade prieskumu dostupnych Statistickych tdajov Néarodnej banky
Slovenska, do vypoctu by bolo mozné pouzit’ vysku urokovej miery az do hodndt dosahovanych
v komerc¢nych bankach v SR (www.nbs.sk ). (Prehl'ad urokovych sadzieb je v prilohe.)

Sadzba dane z prijmu je vo vypocte pouzitd v hodnote od 19 % do 23 %, vzdy v aktudlnej sadzbe
podla casového obdobia (v ZP 10/2016 na strane 9).

Takymto vypoctami boli stanovené hodnoty nijmu pozemku v priemernej vyske 6,7 %
z celkovej vSeobecnej hodnoty pozemku, ¢o predstavuje obdobie predpokladanej névratnosti

investicie 15 rokov (VyhlaSka 492/2004 Z.z. uvadza 15 — 40 rokov).

Podrobna analyza vypocitanych hodnoét je v nasledujucej Casti C.



Priklad vypoctu znalca:

VSH m* pozemku polohovou diferencidciou: 479,650 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20 rokov
Urokovd miera: 2,64 %
Dan z prijmu: 19 %
Koeficient zohladnujuci danové zatazenie: 1,19
Pocet MJ pozemku: 605,00 m’

! . [+ k) * k),
Néjom za rok na m*: VSHNpMT = VSHpozMT ™ (a7 /¥ k

[a+kn-1]""

/f(l +0,0264)20 * 0,0264;

VSH = 479,650 *
NPMJ ! (1+0026420-1

* 119 = 37,100 €/m2/rok

Ndjom za rok spolu:

VSHNp = M * VSHNp)Lg = 605,00 m? * 37,100 €/m2/rok = 22 445,50 €/rok



CAST B - k Znaleckému posudku ¢&. 199/2016, znalec Ing. Old¥ich Jarabica

Zadavatel'om znaleckého posudku bol Viscon s.r.o., Vinohradska 11. Hlohovec. (? sused)

a) Formalne nalezitosti
Vyhlaska ¢. 490/2004 Z.z. predpisuje, aby znalecky posudok obsahoval v uvode okrem
nalezitosti podl'a bodov ¢. 2 az 8 zavdznej osnovy aj pravny ukon, na ktory sa ma znalecky

posudok pouzit’, ak je posudok vypracovany na poziadanie fyzickej alebo pravnickej osoby.

V ZP €. 199/2016 nie je uvedené, na aky pravny ukon je vypracovany.

Zakon ¢. 160/2015 Z.z. - Civilny sporovy poriadok (§ 209) vyzaduje aby stikromny znalecky
posudok obsahoval dolozku o tom, Ze znalec si je vedomy nésledkov vedome nepravdivého
znaleckého posudku, ak sa pri vykonavani tohto dokazu ma postupovat’ akoby islo o znalecky
posudok sudom ustanoveného znalca. Okrem toho mé sukromny znalecky posudok obsahovat’ aj
vSetky ostatné zakonom predpisané nélezitosti.

ZP ¢. 199/2016 neobsahuje doloZzku poZadovant zdkonom (CSP), aby mohol byt pouZity
v sidnom konani ako sikromny znalecky posudok.

b) Vypoctové postupy

Vseobecnu hodnotu pozemku stanovil znalec rovnakou metddou, ako sidom ustanoveny znalec
(metdda polohovej diferenciécie).

Rozdiel vo vysledku je sposobeny aj nerovnakym zatriedenim jednotlivych parciel.

- Znalec Ing. Stanislav Hadri uplatnil pri ohodnoteni pozemku diferencovany pristup, podl'a
polohy a skuto¢ného vyuzitia nehnutel'nosti v ¢ase postdenia.

- Znalec Ing. Oldfich Jarabica ohodnotil pozemok jednotne, jednotkovou hodnotou 473,23 €/m*
bez ohladu na to, ¢i na pozemku je postavend administrativna budova s 5 nadzemnymi
podlaziami, ¢i administrativna budova s 3 nadzemnymi podlaziami, alebo jednopodlazny objekt
halového typu.

- Vysvetlenie diferencovaného pristupu je uvedené v ZP 10/2016 na strane €. 6. Diferencované
posudzovanie umozituje napr. aj zohladnenie vhodnosti, resp. nevhodnosti tvaru pozemku
(obdiznik — trojuholnik), alebo aj zohl'adnenie pristupu z verejnej komunikacie, apod.

- Aplikacia jednotnej vysokej jednotkovej ceny pozemku v ZP 199/2016, napr. aj na parcelu
vo dvore s niz§im potencidlom vyuzitia, s nevhodnym trojuholnikovym tvarom, bez priameho
pristupu z verejnej komunikacie, je jednym z dovodov dosiahnutia podstatne vyssej vyslednej
hodnoty ndjmu.




Ukazka pouZitia koeficientu ky pri ohodnoteni pozemku:

Ing. Oldfich Jarabica — rovnaké hodnotenie pre vSetky parcely -

. kv. . 5. exkluzivne bytové stavby, obchodné domy a administrativne budovy
koeficient intenzity 9 , , . . i 1,10
Vyuzitia so Standardnym vybavenim, 5 — 7-podlazné, vysoké vyuzitie pozemku

Ing. Stanislav Hadri - diferencované hodnotenie pre jednotlivé parcely -

- parcela €. 15353/3 - administrativna budova s 5 nadzemnymi podlaziami

ky 6. obchodné domy a administrativne budovy s nad$tandardnym
koeficient intenzity vybavenim, viacpodlazné obchody (5 — 7 podlazi a 1 — 2-podzemné 1,30
vyuzitia podlazia), vel'mi vysoké vyuzitie pozemku
- parcela ¢. 15353/14 - administrativna budova s 3 nadzemnymi podlaziami
ky 4. nadStandardné rodinné domy; nadStandardné bytové domy,
koeficient intenzity viacpodlazné nebytové stavby pre priemysel so Standardnym 1,05
vyuzitia technickym zariadenim

- parcela €. 15353/9 - jednopodlazny objekt halového typu (vo dvore)

2. rodinné domy s niz§im Standardom vybavenia, bytové domy s

ky 9 . . . .
Koeficient intenzity po.dstandardnym’ vybaveqlm,’ 3-— 4—pod1a’zne nebv\{tove’ stavby pre 0.95
Vvugitia priemysel s malym technickym vybavenim, vyuzivané
yu pol'nohospodarske stavby
Ukazka pouZzitia koeficientu kp pri ohodnoteni pozemku:
Ing. Oldfich Jarabica — rovnaké hodnotenie pre vSetky parcely -
kp
koeficient obchodnej a 2. obchodna poloha a byty 1,50
priemyselnej polohy
Ing. Stanislav Hadri - diferencované hodnotenie pre jednotlivé parcely -
- parcela ¢. 15353/3 - administrativna budova s 5 nadzemnymi podlaziami
kp
koeficient obchodnej a 4. priemyselna poloha 1,00
priemyselnej polohy
- parcela €. 15353/14 - administrativna budova s 3 nadzemnymi podlaziami
kp
koeficient obchodnej a 4. priemyselna poloha 0,90
priemyselnej polohy
- parcela €. 15353/9 - jednopodlazny objekt halového typu (vo dvore)
kp
koeficient obchodnej a 4. priemyselna poloha 1,00
priemyselnej polohy

Obaja znalci pouZili hodnotiace koeficienty v ramci predpisanych intervalov, v stlade s platnym
ocetiovacim predpisom (Vyhl. 492/2004 Z.z.), podla vlastného odborného nazoru.



Dal§im doévodom dosiahnutia vy$Sej vyslednej hodnoty najmu je pouZitie inej doby
predpokladanej navratnosti investicie:

- Ing. Oldfich Jarabica uvazoval dobu navratnosti investicie 15 rokov.
- Ing. Stanislav Hadri uvazoval dobu navratnosti investicie 20 rokov.

Vyhlaska 492/2004 uvadza obvyklé obdobie navratnosti investicie v intervale od 15 do 40 rokov.
Uréenie dizky obdobia je na volbe znalca, ma vSak byt uréené v zavislosti od ekonomickych,
polohovych a fyzickych faktorov. Pod pojmom investicia uvazujeme kipnu cenu pozemku.
Spodnd hranica odportcaného intervalu je vhodna pre pozemky s vysokym predpokladom
navratnosti (ocakdvany vysoky ndjom), umiestnené v dobrej polohe (spravidla v centre sidla)
as dobrymi fyzickymi charakteristikami (pripojenie na technicka infrastruktiru, moznost
zastavby viacpodlaznymi budovami podla platného tizemného planu a pod.). Hornad hranica
odporucaného intervalu je vhodna pre pozemky s nizkym, pripadne az ziadnym predpokladom
navratnosti (oCakavany nizky az Ziadny vynos), umiestnené v nevhodnej polohe a to v sidle aj
mimo neho (spravidla pozemky v odlahlych, nie vSak rekrea¢nych, polohach) a s nevhodnymi
fyzickymi charakteristikami (Ziadne alebo vyrazne obmedzené moznosti pripojenia na technicka
infraStrukturu, nevhodny tvar pozemku, bez moznosti zastavby).

Cim kratSie je zadané obdobie navratnosti, tym vyssi je vysledny najom.

Dalsim dévodom dosiahnutia vys$Sej vyslednej hodnoty ndjmu je pouZitie réznych urokovych
sadzieb vo vzorci pre vypocet najmu (Vyhl. 492/2004, Priloha ¢. 3). Obaja znalci stanovili
vyslednt v§eobecnu hodnotu ndjmu vypoctom, porovnavacia metdda nebola pouzita.

Pri ureni urokovej miery sa pouziva rozpitie obmedzené dole zékladnou trokovou sadzbou
Eurépskej centralnej banky a hore trokovymi sadzbami terminovanych vkladov v peniaznych
ustavoch:

- Ing. Oldfich Jarabica pri vypocte najmu pouzival aj spriemerované urokové sadzby podl'a ECB,
aj urokové miery z vkladov v komercnych bankach, podl'a Statistickych tidajov zverejiiovanych

Narodnou bankou Slovenska, t.j. na hornej hranici odporti¢aného intervalu.

- Ing. Stanislav Hadri pouzival vo vypoéte urokové miery vo vyske zakladnej sadzby ECB',
vzdy pre prislusné casové obdobie, t.j. na dolnej hranici odporacaného intervalu.

Cim vys$ia je zadana tirokova miera, tym vyssi je vysledny najom.

' ECB — Eurdpska centralna banka



CAST C - Porovnanie vypo¢itanych hodnét

Zakladné charakteristiky

- Poloha pozemku: Bratislava, k.u. Nivy, parcely ¢. 15353/3, 15353/9 a 15353/14
- Vymera pozemku: 605 + 318 +222 = 1145 m’

- Druh pozemku: Zastavané plochy, na ktorych si nebytové budovy

- Spoluvlastnicky podiel: 1/1, vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavieb na pozemku

Porovnanie hodnot

Predmet — popis

Znalec

Hodnoty

Jednotkova vseobecna hodnota

pozemku

Ing. Stanislav Hadri

(zastavaného nebytovymi budovami) = Ing. Oldrich Jarabica

223,59 -479,65 €/m’

473,23 €/m’

~ VSVHMJ

konstantna

Vysledna vseobecna hodnota

pozemku

Ing. Stanislav Hadri

1145 m* * VSH,,;

meni sa v case

Ing. Oldrich Jarabica

286.304,15+255.544,20

541.848,35 €

Jednotkova vseobecna hodnota

najmu za pozemok

Ing. Stanislav Hadri

13,94 - 37,10 €/m’/rok

meni sa v case

Ing. Oldrich Jarabica

40,57 — 48,03 €/m’/rok

meni sa v case

Ing. Stanislav Hadri  37.000+36.000+31.000 104.000 €
Vysledna vSeobecnda hodnota
ndjmu za pozemok

Ing. Oldiich Jarabica  52.518,04+173.100,55 225.618,59 €

Ing. Stanislav Hadri vahovy priemer 6,7 %
Podiel najmu z hodnoty
pozemku
Ing. Oldrich Jarabica vahovy priemer 9,2 %

Vseobecne za primeranu vySku rocného ndjmu nehnutelnosti je mozné povazovat” hodnotu

od 5% do 8 % zo vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti. Pri pozemku zastavanom nebytovymi
budovami povazujeme za primeranii hodnotu 5 % co znamend, Ze cely pozemok by mal byt
najmom splateny za 20 rokov. Pri podiele ro¢ného ndjmu pozemku 9,2 % z celkovej hodnoty by

bola celd vSeobecnd hodnota pozemku zaplatend najmom za necelych

(Vyhlaska 492/2004 Z.z. uvadza 15 — 40 rokov).

11 rokov
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Vypocet priemerného podielu ro¢ného ndjmu z celkovej hodnoty pozemku

pre: Ing. Stanislav Hadri

vaha
Parcela VSH/mj Najom/rok | Podiel N/'VSH Navrat investicie Pocet dni
«Q 479,65 37,100 7,7% 12,9 rokov 27
Ay 419,45 30,320 7,2% 13,8 rokov 365
= 405,86 28,829 7,1% 14,1 rokov 357
273,40 21,147 7,7% 12,9 rokov 27
239,09 17,283 7,2% 13,8 rokov 365
231,34 16,433 7,1% 14,1 rokov 365
2 228,02 15,742 6,9% 14,5 rokov 365
oy 224,70 14,639 6,5% 15,3 rokov 366
i 223,59 14,559 6,5% 15,4 rokov 365
224,70 13,938 6,2% 16,1 rokov 365
235,76 14,457 6,1% 16,3 rokov 365
245,73 15,005 6,1% 16,4 rokov 74
335,75 25,970 7,7% 12,9 rokov 27
293,62 21,888 7,5% 13,4 rokov 365
284,10 20,180 7,1% 14,1 rokov 365
§ 280,03 19,333 6,9% 14,5 rokov 365
g 275,94 17,978 6,5% 15,3 rokov 366
he 274,59 17,879 6,5% 15,4 rokov 365
275,94 17,117 6,2% 16,1 rokov 365
289,54 17,755 6,1% 16,3 rokov 365
301,78 18,428 6,1% 16,4 rokov 74
Vahovy priemer je: 6,7% 14,9 rokov

Vysledky vypoctov ndjomného:

Rok LV 4149 LV 4
2008 1 655,82 € jgg:g? g
2009 18 343,60 € j ggg:?z g
2010 17 059,27 € j igg:gz g
st
2012 IR
2013 AT
2014 ECIT
2015 Torrerc
2016 PR
Sucet 37 058,69 € 66 088,38 €
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Vypocet priemerného podielu ro¢ného ndjmu z celkovej hodnoty pozemku

pre: Ing. Oldfich Jarabica

vaha
Parcela | VSH/mj Najom/rok | Podiel N/VSH | Navratinvesticie | Pocet dni

473,23 48,030 10,1% 9,9 rokov 5

Q 473,23 45,483 9,6% 10,4 rokov 22
0 473,23 41,501 8,8% 11,4 rokov 365
2 473,23 40,616 8,6% 11,7 rokov 181
473,23 44,883 9,5% 10,5 rokov 177

473,23 48,030 10,1% 9,9 rokov 5

473,23 45,483 9,6% 10,4 rokov 22

473,23 41,501 8,8% 11,4 rokov 365

= 473,23 40,616 8,6% 11,7 rokov 181
= 473,23 44,883 9,5% 10,5 rokov 184
2 473,23 47,002 9,9% 10,1 rokov 365
9 473,23 47,412 10,0% 10,0 rokov 366
= 473,23 44,320 9,4% 10,7 rokov 365
473,23 43,337 9,2% 10,9 rokov 365

473,23 42,430 9,0% 11,2 rokov 365

473,23 41,374 8,7% 11,4 rokov 74

Viahovy priemer je: 9,2% 10,8 rokov

Vysledky vypoctov ndjomného:

Rok LV 4149 LV 4
398,06 € 355,29 €
2008 1 658,57 € 1 480,38 €
2009 25 108,11 € 22 410,54 €
2010 12 185,36 € 10 876,19 €
13 167,94 € 12 218,01 €
2011 25 381,08 €
2012 25 602,48 €
2013 23 932,80 €
2014 23 401,98 €
2015 22912,20 €
2016 4 529,60 €
Sucet 52 518,04 € 173 100,55 €

V rokoch 2012 az 2016 najom klesa ?
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VYHODNOTENIE

Zadanie:

Hlavné mesto SR Bratislava si vyziadalo vypracovanie odborného stanoviska k Znaleckému
posudku €. 10/2016, znalec Ing. Stanislav Hadri, zo diia 21.10.2016 a k Znaleckému posudku
¢. 199/2016, znalec Ing. Oldfich Jarabica, zo dna 28.12.2016, v stvislosti konanim vedenym na
OS Bratislava I, pod sp. zn. 25C/134/2012.

Na zéaklade tejto poziadavky bolo vypracované pisomné odborné stanovisko, ktoré obsahuje
kvalifikované vysvetlenie postupov a zaverov uvedenych v predmetnych znaleckych posudkoch.

Formalne nalezitosti znaleckych posudkov:

1.) Zadéavatel'om znaleckého posudku €. 10/2016, znalec Ing. Stanislav Hadri, bol Okresny sud
Bratislava 1. Zadavatelom znaleckého posudku ¢. 199/2016, znalec Ing. Oldfich Jarabica, bol
Viscon s.r.0., Vinohradska 11, Hlohovec.

2.) Vyhlaska ¢. 490/2004 Z.z. predpisuje, aby znalecky posudok obsahoval v uvode okrem
nalezitosti podl'a bodov €. 2 az 8 zavidzne] osnovy aj pravny ukon, na ktory sa ma znalecky
posudok pouzit, ak je posudok vypracovany na poziadanie fyzickej alebo pravnickej osoby.
V Znaleckom posudku €. 199/2016 nie je uvedené, na aky pravny tkon je vypracovany.

3.) Zakon €. 160/2015 Z.z. - Civilny sporovy poriadok (§ 209) vyzaduje aby sukromny znalecky
posudok obsahoval dolozku o tom, Ze znalec si je vedomy nésledkov vedome nepravdivého
znaleckého posudku, ak sa pri vykonéavani tohto dokazu ma postupovat’ akoby islo o znalecky
posudok sudom ustanoveného znalca. Okrem toho ma sikromny znalecky posudok obsahovat’ aj
vSetky ostatné zakonom predpisané nalezitosti. Znalecky posudok ¢. 199/2016 neobsahuje
dolozku pozadovanu zékonom, aby mohol byt’ pouzity v sidnom konani ako sukromny znalecky
posudok.

Metodicky pristup:

Vseobecnu hodnotu roéného ndjmu za pozemok je mozné stanovit' vypoctom na zaklade jeho
vSeobecnej hodnoty alebo porovnavanim ndjmov za porovnatel'né pozemky. Podkladom pre
stanovenie vysky najjomného vypoctom je stanovenie vseobecnej hodnoty pozemku.

Obaja znalci stanovili v§eobecni hodnotu ndjmu vypoctom a rovnako pri stanoveni vSeobecnej
hodnoty pozemku pouzili metédu polohovej diferencidcie, v stilade s Vyhlaskou €. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, Priloha ¢. 3. Vypocet bol v oboch pripadoch
spracovany pomocou programového vybavenia Hypo od spolognosti KROS Zilina. Napriek
pouzitiu rovnakej metodiky boli pri ohodnoteni pozemku dosiahnuté zna¢ne odlisné vysledky.
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Okrem vSeobecnej hodnoty pozemku do vypoc¢tu hodnoty najmu vstupuju este parametre:

k — urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],

kn — koeficient zohl'adiiujici dafiové zat'azenie danou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100,
kde N vyjadruje ndklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan z prijmu v percentach),

n — obdobie predpokladanej navratnosti investicie.

Ani pri jednom z uvedenych parametrov vypoctu nedoslo k zhodnému zadaniu.

Rekapitulacia dosiahnutych vysledkov:

Predmet — popis Ing. S. Hadri Ing. O. Jarabica

Ndjom — uloha 1 podla zadania sudu

37.000 € 52.518,04 €
pozemok 605 m’ , obdobie 05.12.2008 — 23.12.2010
Ndjom — uloha 2 podla zadania sudu

67.000 € 173.100,55 €
pozemok 540 m* , obdobie 05.12.2008 — 14.03.2016
VSeobecna hodnota najmu spolu (zaokriihlene) 104.000 € 226.000 €

Dovody odlisnosti vysledkov:

1.) Rozdiel vo vysledku je spdsobeny nerovnakym zatriedenim jednotlivych parciel z hl'adiska
Casu aich vyuzivania. Znalec Ing. Stanislav Hadri uplatnil pri ohodnoteni pozemku
diferencovany pristup, podl'a polohy a skuto¢ného vyuzitia nehnutelnosti v ¢ase posudenia.
Znalec Ing. Oldfich Jarabica ohodnotil pozemok jednotne pre celé obdobie rokov 2008 az 2016,
jednotkovou hodnotou 473,23 €/m’ bez ohladu na to, & na pozemku je postavena
administrativna budova s 5 nadzemnymi podlaziami, ¢i administrativna budova s 3 nadzemnymi
podlaziami, alebo jednopodlazny objekt halového typu. Aplikéacia jednotnej vysokej jednotkove;j
ceny pozemku v ZP 199/2016, napr. aj na parcelu vo dvore s niz§im potencidlom vyuzitia,
s nevhodnym trojuholnikovym tvarom, bez priameho pristupu z verejnej komunikacie, je
jednym z dévodov dosiahnutia podstatne vyssej vyslednej hodnoty najmu. Podl'a nasho nazoru,
ceny pozemkov v rokoch 2008 az 2016 neboli rovnakeé.

2.) Dalsim dévodom dosiahnutia vy$Sej vyslednej hodnoty ndjmu je pouzitie inej doby
predpokladanej navratnosti investicie. Ing. Stanislav Hadri uvazoval dobu névratnosti investicie
20 rokov, Ing. Oldfich Jarabica uvazoval dobu néavratnosti investicie 15 rokov. Cim kratsie je
zadané obdobie navratnosti, tym vyssi je vysledny najom.
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3.) Dalsim dévodom dosiahnutia vyssej vyslednej hodnoty najmu je pouzitie roznych urokovych
sadzieb vo vzorci pre vypocet najmu (Vyhl. 492/2004, Priloha ¢. 3). Ing. Stanislav Hadri
pouzival vo vypoéte irokové miery vo vyske zékladnej sadzby ECB?, vzdy pre prislusné Gasové
obdobie, t.j. na dolnej hranici odporuc¢aného intervalu. Ing. Oldfich Jarabica pri vypocte najmu
pouzival aj spriemerované urokové sadzby podla ECB, aj tUrokové miery z vkladov
v komer¢nych bankach, podl'a Statistickych udajov zverejiiovanych Narodnou bankou Slovenska,
t.j. na hornej hranici odpora¢aného intervalu. Cim vyssia je zadana Girokova miera, tym vyssi je
vysledny najom.

Vyslednd vSeobecnéd hodnota ndjmu, stanovend dvomi znalcami, je vyrazne odliSnd.

Civilny sporovy poriadok v takomto pripade ponuka moZnost’ odborného znaleckého posudenia,
§ 207, ods. 3): ,,Navrh na nariadenie znaleckého dokazovania znaleckym tstavom je pripustny
len v obzvlast zévaznych pripadoch vyzadujucich si osobitné vedecké postdenie, alebo ak

zéavery znalcov st v zrejmom rozpore.*

V Bratislave, dina 09.01.2018

Ing. Peter Skékala, PhD.

* ECB — Eurdpska centralna banka
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PRILOHY

C. Popis pocet listov
1. Objednavka na vypracovanie odborného stanoviska, z 12.12.2017 1

2. List vlastnictva ¢. 4149, k.u. Nivy, z 02.01.2018 2

3. List vlastnictva ¢. 4, k.. Nivy, z 02.01.2018 1

4. Kopia z katastralnej mapy, z 02.01.2018 1

5. Prehl'ad urokovych sadzieb z vkladov, podl'a NBS 2

6. Cenové ponuky podobnych nehnutel'nosti z internetu 5

7. Fotografie predmetného pozemku 1

Spolu listov priloh je 13
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Objednavka ¢islo OTS1703995 SNM/17/129/L.P

Odberatel’:

Hlavné mesto Slovenskej republiky
Bratislava

Oddelenie majetkovych vzt'ahov
Primacidlne namestie ¢. 1
814 99 DBratislava

ICO: 00603481

DIC: 2020372596

Dodavatel’:
FINDEX, s.r.o.

Cajakova 21
81105 Bratislava
ICO: 900266

DIC:
IC DPH:

Dodacia lehota: thned’

Prenesend dafiova povinnost”Nie

Objednavame u Vés vypracovanie odborného stanoviska k ZP €. 199/2016 a ZP €. 10/2016 v stvislosti s konanim

vedenym na Os BA 1 pod sp. zn. 25C/134/2012.

Cis. r. Nazov polozky

Pocet JC s DPH Celkom s DPH

]

Sluzby znalcov (expertiza)

1,00

bez DPH:
DPH
Spolu s DPH:

Vyhotovil: Roziovcova Monika

Telefon &.: (02)593 562 48

Mobil &.:

Schvalil: Szabo Tomas diia 12.12.2017
V Bratislave diia: 07.12.2017

Tlag OBJ/ZML podl'a Rozhodnutia primatora ¢ 1/2017 ver. 1.1 13.10.2017

o1d 89

zodpovedna osoba
peéiatka a podpis
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Bratislava Il Vytvorené cez katastralny portal

Obec: BA-m.é. RUZINOV Datum vyhotovenia 02.01.2018
Katastralne uzemie: Nivy Cas vyhotovenia: 15:40:49

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 4149
CAST A: MAJUETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymerav m2 Druh pozemku Spésob vyuZ. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
9384/ 6 364 Zastavané plochy a 15 1 5
nadvoria
Pravny vzt'ah k stavbe evidovanej na pozemku 9384/ 6 je evidovany na liste vlastnictva €islo 2987.
15301/ 9 72 Zastavané plochy a 16 1
nadvoria
Pravny vzt'ah k stavbe evidovanej na pozemku 15301/ 9 je evidovany na liste vlastnictva ¢islo 4053.
15353/ 1 238 Zastavané plochy a 18 1
nadvoria
605 Zastavané plochy a 16 1
nadvoria
15353/ 4 168 Zastavané plochy a 18 1
nadvoria
15353/ 10 431 Ostatné plochy 29 1
15353/ 12 300 Ostatné plochy 29 1
15353/ 21 66 Ostatné plochy 29 1
Legenda:

Spésob vyuzivania pozemku:
29 - Pozemok, na ktorom je okrasna zahrada, ulicna a sidliskova zeleri, park a ina funkéna zeleri a lesny pozemok na
rekreacné a polovnicke vyuZivanie
15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznac¢ena supisnym c&islom
18 - Pozemok, na ktorom je dvor
16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznaéena supisnym cislom
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce
Pravny vztah:
5 - Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku (pozemkoch)

Stavby
Sudpisné ¢islo na parcele ¢islo Druh stavby Popis stavby Druh ch.n. Umiest. stavby
1340 15353/ 3 15 Mlynské nivy 61 1
1340 15354/ 31 15 Miynské nivy 61 1
Pravny vzt'ah k parcele na ktorej lezi stavba 1340 je evidovany na liste vlastnictva €islo 4288.
Legenda:
Druh stavby:

15 - Administrativna budova
Kod umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavana na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. éislo Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, ddtum narodenia, rodné &islo (ICO) a Spoluvlastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Slovenska republika 1/1
Identifikator :
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Por. éislo Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, ddtum narodenia, rodné &islo (ICO) a Spoluvlastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika

Ugastnik pravneho vztahu: Spravca
2 Ministerstvo vnutra Slovenskej republiky, Pribinova 2, Bratislava, PSC 1/1
81272, SR
ICO:

Titul nadobudnutia Osvedcenie Nz 21/97 zo dna 20.1.1997 - vz 57/97
Zmluva o uznani podielového spoluvlastnictva podla V-6665/96 zo dna 21.12.1998 - vz
229/99
Protokol o prechode spravy nehnutelného majetku statu zo dna 19.12.2012, Z-21787/12 -
vz 634/13

Titul nadobudnutia Dodatok &. 2 k Ciastkovému protokolu o prechode spravy k nehnutelrnému majetku $tatu
¢. OU-BA-MPO-2014/4288/BUH,Z-5675/14

Titul nadobudnutia Zamenna zmluva V-11998/15 zo dna 18.5.2015

K vlastnikovi €. 1 je sprava ku vSetkym nehnutelnostiam.

CAST C: TARCHY

Por.é.:
Vecné bremeno - pravo zriadovat' a prevadzkovat’ verejné siete a stavat’ ich vedenia na pozemkoch registra 'C’
KN parc. ¢. 15353/1, 15353/4, 15353/10, v prospech Orange Slovensko, a.s. (ICO 35697270) v rozsahu
ustanovenia § 66 ods. 1 pism. a) zakona ¢. 351/2011 Z. z. o elektronickych komunikaciach, Z-10383/15 (PVZ
2264/15)
Iné udaje:

Potvrdenie o prideleni stp. a orientaé.éisla SU/CS20782/2013/2/UHA z 12.11.2013. Z-23434/13 - vz 438/14
Zlucéenie s LV €. 2113

2 Kyvlastnikovi €. 1 je sprava ku vSetkym nehnutelnostiam.

Poznamka:
Bez zapisu.
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Bratislava Il Vytvorené cez katastralny portal

Obec: BA-m.é. RUZINOV Datum vyhotovenia 02.01.2018
Katastralne uzemie: Nivy Cas vyhotovenia: 15:34:01

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA é&. 4
CAST A: MAJUETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymerav m2 Druh pozemku Spésob vyuZ. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
318 Zastavané plochy a 16 1 5
nadvoria

Pravny vzt'ah k stavbe evidovanej na pozemku 15353/ 9 je evidovany na liste vlastnictva cislo 1.

15 13 243 Ostatné plochy 29 1
@ 222 Zastavané plochy a 16 1 5
nadvoria

Pravny vzt'ah k stavbe evidovanej na pozemku 15353/ 14 je evidovany na liste vlastnictva Cislo 1.
15353/ 19 31 Ostatné plochy 29 1
Legenda:

Spésob vyuzivania pozemku:

29 - Pozemok, na ktorom je okrasna zahrada, ulicna a sidliskova zeleri, park a ina funkéna zeleri a lesny pozemok na
rekreacné a polovnicke vyuZivanie
16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznaéena supisnym c¢islom
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce
Pravny vztah:
5 - Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku (pozemkoch)

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. éislo Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, ddtum narodenia, rodné éislo (ICO) a Spoluvlastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Miklos$ik Lubos r. Miklosik, Vinohradska 11, Hlohovec, PSC 920 01, SR 1/1
Datum narodenia : 25.10.1969
Titul nadobudnutia Kapna zmluva V-34156/08 zo dna 4.12.2008.

CAST C: TARCHY
Por.c.:
1 Pravo z vecného bremena - spocivajuce v povinnosti vlastnika pozemkov parc.¢.15353/15, parc.¢.15353/17,
parc.€.15353/18 strpiet’ prechod pesich os6b a prejazd motorvych vozidiel cez zat'azené pozemky v prospech
vlastnika pozemkov parc.¢.15353/9, parc.¢.15353/13, parc.€.15353/14, podl'a V-1686/14 zo dia 10.02.2014
Iné udaje:
Zapis GP ¢.05112013 (overovacie €islo: 2342/2013)

1 Rozhodnutie X-384/09 zo dina 29.5.2009.

1 Zapis GP ¢.49/2009 zo dna 4.6.2009.

1 Ziadost o zapis GP ¢.66/2010 zo dita 1.7.2010, R-1642/10

1 Ziadost o zapis GP ¢.2106/2011 zo diia 14.7.2011, R-2904/11.

Poznamka:
Bez zapisu.
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Informativna kopia z mapy
Vytvorené cez katastralny portal

Okres: Bratislava Il - & 271349538018 15:9% O
Obec: BA‘m.¢. RUZINOV

Katastralne Gzemie: Nivy 15354/52 -
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Zrdoj: www.nbs.sk UROKOVE SADZBY

Urokové miery z vkladov (nové obchody) - EUR v [% p.a.]

Vklady domacnosti (S.14+S.15) Vklady nefinanénych spoloénosti (S.11) Repo
Vklady splatné Vklady s dohodnutou splatnostou Vklady s vypovednou lehotou | Vklady splatné Vklady s dohodnutou splatnostou
na pozi i do 1 roka nad 1 rok nad 2roky | do 3 mesiacov ‘ nad 3 mesiace | "? i i do 1 roka nad 1 rok nad 2 roky
a do 2 rokov a do 2 rokov
2009 /01 0,53 2,06 3,69 3,61 1,73 2,49 0,41 1,61 3,05 3,31 -
2009 /02 0,49 1,89 3,57 3,62 1,50 2,10 0,41 1,28 1,46 1,98 -
2009/ 03 0,44 1,52 2,93 3,22 1,30 1,77 0,38 1,06 2,48 2,64 -
2009/ 04 0,37 1,29 2,72 2,50 1,05 1,57 0,18 0,80 1,57 1,08 -
2009/ 05 0,35 1,24 2,57 2,99 1,05 1,57 0,28 0,80 1,77 2,71 -
2009/ 06 0,34 1,27 2,55 2,66 0,98 1,57 0,15 0,71 2,35 2,59 -
2009 /07 0,34 1,14 2,43 2,30 0,81 1,56 0,13 0,54 1,06 2,56 -
2009/ 08 0,33 1,24 2,49 2,55 0,67 1,56 0,14 0,48 1,07 2,32 -
2009 /09 0,31 1,36 2,74 2,93 0,62 1,54 0,13 0,53 1,08 3,01 -
2009/10 0,31 1,30 2,60 3,11 0,59 1,54 0,12 0,41 1,69 3,06 -
2009/ 11 0,32 1,64 2,59 2,88 0,63 1,55 0,12 0,46 1,68 2,80 -
2009/12 0,34 1,88 2,47 3,11 0,71 1,55 0,12 0,48 1,77 2,96 -
2010/ 01 0,38 1,97 2,54 3,03 0,71 1,54 0,12 0,44 2,03 2,88 -
2010/02 0,38 1,68 2,47 2,82 0,73 1,55 0,12 0,44 2,09 1,60 -
2010/03 0,38 1,55 2,35 2,46 0,69 1,51 0,11 0,50 1,83 2,52 -
2010/ 04 0,37 1,73 2,25 1,96 0,71 1,52 0,11 0,47 2,73 2,27 -
2010/ 05 0,36 1,46 2,29 2,38 0,69 1,52 0,11 0,44 1,68 1,75 -
2010/ 06 0,36 1,36 1,91 2,30 0,71 1,53 0,12 0,44 1,63 2,37 -
2010/07 0,35 1,28 2,20 2,25 0,75 1,54 0,11 0,59 1,71 1,41 -
2010/ 08 0,33 1,87 2,14 2,33 0,75 1,54 0,11 0,60 2,62 3,15 -
2010/09 0,30 1,85 2,30 2,08 0,75 1,53 0,15 0,62 2,62 3,32 -
2010/10 0,34 2,01 2,38 2,20 0,75 1,53 0,16 0,77 1,69 2,82 -
2010/ 11 0,35 2,21 2,39 2,48 0,76 1,54 0,14 0,78 3,13 5,84 -
2010/12 0,37 1,97 2,50 2,82 0,71 1,52 0,15 0,76 2,74 3,05 -
2011/01 0,38 2,25 2,72 2,67 0,73 1,52 0,29 0,89 2,27 1,13 -
2011/02 0,38 2,33 2,80 2,86 0,77 1,55 0,17 0,95 3,05 3,14 -
2011/03 0,40 1,83 2,76 2,92 0,84 1,55 0,20 0,95 1,73 3,08 -
2011/04 0,40 1,96 2,81 3,17 0,92 1,57 0,34 1,23 2,56 3,08 -
2011/05 0,40 2,13 2,81 2,83 0,95 1,58 0,24 1,30 2,81 2,71 -
2011/06 0,40 2,02 3,08 2,87 1,00 1,59 0,43 1,29 3,04 2,38 -
2011 /07 0,39 1,96 3,11 3,34 1,05 1,63 0,24 1,29 3,06 4,05 -
2011/08 0,39 1,58 3,04 3,06 1,07 1,67 0,19 1,30 2,99 5,93 -
2011/09 0,39 1,78 3,02 3,09 1,07 1,65 0,29 1,32 2,62 3,09 -
2011/10 0,38 2,00 3,13 3,36 1,04 1,65 0,22 1,32 2,70 3,22 -
2011 /11 0,39 1,88 2,94 3,46 1,04 1,65 0,18 1,19 2,15 3,46 -
2011/12 0,41 1,92 3,19 3,69 1,04 1,65 0,15 1,00 2,44 4,38 1,25
2012/01 0,42 2,16 3,45 3,60 1,08 1,69 0,13 1,00 2,36 3,70 -
2012/02 0,42 2,29 3,48 3,56 1,06 1,69 0,13 0,81 2,07 3,32 -
2012/03 0,43 2,28 3,42 3,23 1,06 1,71 0,12 0,69 2,61 3,80 -
2012/ 04 0,46 2,24 3,47 3,29 0,94 1,74 0,12 0,62 2,17 3,44 -
2012/05 0,46 2,07 3,31 3,562 0,95 1,73 0,13 0,51 2,28 3,10 -
2012/ 06 0,46 2,09 2,94 3,26 0,94 1,75 0,12 0,54 2,24 2,28 -
2012 /07 0,45 2,34 3,00 3,12 0,91 1,74 0,10 0,57 1,04 2,75 -
2012/08 0,45 2,39 2,91 3,35 0,83 1,68 0,10 0,52 1,90 0,53 -
2012/09 0,41 1,88 2,80 3,13 0,80 1,71 0,09 0,60 2,76 0,65 -
2012/10 0,42 1,96 2,60 3,01 0,79 1,71 0,09 0,66 2,79 0,13 -
2012/ 11 0,42 1,54 2,63 2,97 0,77 1,71 0,09 0,56 3,51 2,87 -
2012/12 0,42 1,82 2,79 2,96 0,72 1,72 0,09 0,52 2,99 3,17 -
2013 /01 0,43 1,81 2,70 3,05 0,61 1,74 0,10 0,52 3,01 4,55 -
2013 /02 0,45 1,77 2,58 2,12 0,67 1,71 0,09 0,44 2,47 2,30 -
2013/03 0,45 1,85 2,53 2,46 0,66 1,71 0,09 0,49 1,44 0,26 -
2013 /04 0,44 2,12 2,48 1,96 0,69 1,72 0,09 0,53 1,58 0,63 -
2013/05 0,43 1,95 2,26 2,79 0,71 1,72 0,10 0,50 1,01 1,50 -
2013 /06 0,41 1,20 1,83 2,24 0,73 1,72 0,08 0,51 0,65 0,82 -
2013 /07 0,35 1,67 1,76 1,32 0,64 1,70 0,09 0,47 1,02 1,18 -
2013 /08 0,34 1,32 1,94 1,93 0,61 1,62 0,08 0,29 1,69 2,21 -
2013 /09 0,30 1,27 1,94 1,49 0,57 1,56 0,08 0,37 0,96 2,16 -
2013/10 0,30 1,28 1,92 2,01 0,57 1,56 0,08 0,29 1,90 2,05 -
2013 /11 0,30 1,46 1,89 2,67 0,56 1,54 0,08 0,36 0,92 1,44 -
2013/12 0,32 1,15 1,92 2,61 0,54 1,49 0,08 0,33 0,61 0,78 -
2014 /01 0,32 1,70 1,83 2,63 0,49 1,47 0,08 0,38 0,49 0,64 -
2014 /02 0,33 1,43 1,87 2,60 0,52 1,48 0,08 0,39 0,96 1,18 -
2014 /03 0,33 1,24 1,87 2,66 0,52 1,49 0,12 0,41 1,01 1,70 -
2014 /04 0,28 1,34 1,83 1,35 0,53 1,49 0,10 0,34 1,03 0,89 -
2014 /05 0,28 1,51 1,87 2,47 0,53 1,47 0,10 0,43 0,77 1,69 -
2014 /06 0,27 1,58 1,76 2,34 0,51 1,46 0,09 0,38 0,85 0,19 -
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0,01
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0,01
0,01
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0,25
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0,01
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0,25
0,08
0,01
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0,20
1,98
0,09
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0,14
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0,07
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0,01
0,02
0,01
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0,00
0,00
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0,27
0,01
0,09
0,02
0,06
0,53
0,53
0,05
0,40
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PODOBNE NEHNUTELNOSTI

Zdroj: www.nehnutelnosti.sk

Pozemky na predaj v Ruzinove

e

Stavebny pozemok na komercéné ucely, 8395m2, BA

Bratislava Il - Ruzinov (Bratislava) Plocha: 8 395 m? pozemok

Ponukame na predaj dobre situovany stavebny pozemok na komeréné ucely (logistické a velkoobchodné centra,
predajne, sklady, haly) o vymere 8395m2. K pozemku vedie asfaltova pristupova komunikacia. K pozemku je
vypracovana Studia na vystavb...

27.12.17 Pozemok pre rod. domy Bratislava Il - Ruzinov predaj 638 020 € 76 e/m?

Na predaj pozemok v Ruzinove - Prievoze

Domkarska, Bratislava Il - Ruzinov (Bratislava) Plocha: 1 154 m? uzit., 1 154 m? pozemok

MADE IN REAL ponuka Exkluzivne na predaj pozemok v Prievoze - pozemok ktory sa predava je o velkosti cca 1154
m2 - Domkarska ulica mestska ¢ast Ruzinov - Prievoz - pozemok je rovinaty - na pozemku je elektrina, voda - nachadza
sa medzi...

04.12.17 Zahrada Bratislava Il - RuZinov predaj 90 000 € 77,99 €/m?

HALO reality - Predaj, pozemok na vystavbu domu /1088m2/ Bratislava,
Ruzinov EXKLUZIVNE HALOREALITY!

Bratislava Il - Ruzinov (Bratislava) Plocha: 1 088 m? pozemok

Ponukame na predaj pozemok vhodny na podnikanie i na vystavbu obytného domu v zahradkarskej oblasti Bratislava -
Ruzinov, Domové role. Pozemok je zvacsa rovinaty, ma obdlznikovy tvar /20x55/, je oploteny. Blizko k pozemku vedie
kvalitna asf...

28.12.17 Pozemok pre rod. domy Bratislava Il - Ruzinov predaj 103 360 € 95 €/m?

BELLA Real Estate ponuka na predaj komerény pozemok v Ruzinove

Bratislava Il - Ruzinov (Bratislava) Plocha: 4 000 m? pozemok

BELLA Real Estate ponuka na predaj komerény pozemok v atraktivnej ¢asti Ruzinova s vymerou 4000 m2 situovany na
ulici Slovnaftska. K pozemku vedie prijazdova asfaltova cesta, inzZinierske siete v dosahu, priamo pri pozemku zastavka
MHD. Poze...

04.12.17 Komer&na zona Bratislava Il - RuZinov predaj 396 000 € 99 e/m?
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na predaj pozemok na ulici Jastrabia, v mestskej ¢asti Ruzinov, BA

Jastrabia, Bratislava Il - Ruzinov (Bratislava) Plocha: 1 817 m? pozemok

VSEOBECNE: Lokalita: RuZinov, Bratislava U&el vyuZitia: pozemok parcely registra ,C*, evidovany na katastralnej mape
ako zahrada Sklon pozemku: rovina POPIS POZEMKU A JEHO VYUZITIE: * pristup na pozemok je z ulice Jastrabia *
pristupo...

28.12.17 Komer&na zona Bratislava Il - RuZinov predaj 183 530 € 101,01 €/m?

RELIART» Vajnorska: Ponukame na predaj pozemok idealny na
podnikanie

Vajnorska, Bratislava Il - Ruzinov (Bratislava) Plocha: 2 700 m? pozemok

Z poverenia majitela pontikame na predaj lukrativny stavebny pozemok na Vajnorskej ulici. V zmysle UP hl. mesta
Bratislavy ide o stabilizované uzemie a parcela je ur€ena na vybudovanie obcianskej vybavenosti celomestského a
nadmestského vyzn...

12.10.17 Komer&na zona Bratislava Il - RuZinov predaj 299 000 € 110,74 €/m?

STAVEBNY POZEMOK NA VYSTAVBU RD, RUZINOV

Domové role, Bratislava Il - Ruzinov (Bratislava) Plocha: 1 040 m? pozemok

Stavebny pozemok o rozlohe 1 040 m2 v pokojnej a prijemnej Casti Bratislavy, RuZinov. — vymera 1 040 m2 — $irka cca
14 m a dizka cca 71 m — IS (voda — na pozemku, elektrina — na pozemku) — rovinaty terén, pozemok oploteny — vhodny
aj ...

02.01.18 Pozemok pre rod. domy Bratislava Il - Ruzinov predaj 135 200 € 130 e/m?

POZEMOK 5318 M2 PRE OBCHOD, VYROBNE A NEVYROBNE
PREVADZKY, SKLADOVE HALY

Trnavka , Bratislava Il - Ruzinov (Bratislava) Plocha: 5 318 m? uzit.

Ponukame na predaj pozemok s vymerou 5318m2 pozostavajuci z 2 parcel velkych 2659m2. Nachadza sa na
lukrativnom mieste v blizkosti dialni¢nej krizovatky medzi D1 a cestou na Senec. Vhodny na podnikatelské ucely,
skladové haly, vyrobné —ne...

30.11.17 Komer&na zona Bratislava Il - RuZinov predaj 691 340 € 130 e/m?
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PONUKAME NA PREDAJ POZEMOK V BRATISLAVE V RUZINOVE NA
ULICI JASTRABIA

Jastrabia, Bratislava Il - Ruzinov (Bratislava) Plocha: 2 505 m? uzit.

PONUKAME NA PREDAJ POZEMOK V BRATISLAVE V RUZINOVE NA ULICI JASTRABIA. CELY' POZEMOK JE
URCENY NA VYSTAVBU PRIEMYSELNEHO AREALU AV TEJTO LOKALITE NEVEDIE VYSOKE NAPATIE . PRED
POZEMKOM IDE ZELEZNICA AV DOSAHU JE USTREDNA NAKLADNA STANIC...

27.12.17 Priemyselna zona Bratislava Il - RuZinov predaj 450 900 € 180 €/m?

PONUKAME NA PREDAJ POZEMOK URCENY NA VYSTAVBU

Jastrabia, Bratislava Il - Ruzinov (Bratislava) Plocha: 7 507 m? pozemok

PONUKAME NA PREDAJ POZEMOK V BRATISLAVE V RUZINOVE NA JASTRABIEJ ULICI. CEI_'Y' POZEMOK JE
URCENY NA VYSTAVBU PRIEMYSELNEHO AREALU AV TEJTO LOKALITE NEVEDIE VYSOKE NAPATIE . PRED
POZEMKOM IDE ZELEZNICA A V DOSAHU JE USTREDNA NAKLADNA STANI...

27.12.17 Priemyselna zona Bratislava |l - RuZinov predaj 1 351 260 € 180 €/m?

Pozemok 1840m2, Ruzinov ulica Na piesku

Bratislava Il - Ruzinov (Bratislava) Plocha: 1 840 m? pozemok

Ponukame na predaj pozemok v RuZinove, &ast prievoz, ulica Na piesku. - vymera 1840m2 - §irka 22m2, dizka 83,64m2
- IS pri pozemku - na LV vedeny ako ostatné plochy - moznost vystavby sidla firmy, komerénych priestorov... Cena: 20...

27.12.17 Zmie$ana zona Bratislava Il - RuZinov predaj 368 000 € 200 €/m?

VYHODNA INVESTICIA!STARSI RODINNY DOM NA POZEMKU O
ROZLOHE 1181 m2 - BRATISLAVA - RUZINOV

Bratislava Il - Ruzinov (Bratislava) Plocha: 1 181 m? pozemok

Investi¢na prilezitost! Grand Real Vam ponuka na predaj starsi rodinny dom v Bratislave,v mestskej ¢asti Ruzinov-
Prievoz. Rodinny dom sa nachadza na rozsiahlom pozemku o rozlohe 1181 m2.Na pozemku sa nachadzaju vSetky
inZinierske siete.P...

19.12.17 Pozemok pre rod. domy Bratislava Il - Ruzinov predaj 247 000 € 209,14 €/m?

-26 -



PODOBNE NEHNUTELNOSTI

Stavebny pozemok 1351 m2 Na piesku so starym domom

Na piesku, Bratislava Il - Ruzinov (Bratislava) Plocha: 1 351 m? uzit., 1 351 m? pozemok

Ponukame na predaj rozlahly pozemok na ulici Na piesku v Ruzinove o vymere 1351 m2 s rozmermi $=15 m, dI=90 m.
Na pozemku sa nachadzaju ovocné, ihlicnaté stromy a stary dom s garazami vhodny na zburanie. Na pozemku je
elektrina, mestska vod...

04.09.17 Pozemok pre rod. domy Bratislava Il - Ruzinov predaj 299 000 € 221 ,32 €/m?

POSTAVTE SI FIRMU NA VLASTNOM POZEMKU - STROJNICKA

Strojnicka, Bratislava Il - Ruzinov (Bratislava) Plocha: 1 079 m? pozemok

Ponukame na predaj stavebny-é pozemok -mky vedla seba v zastavanej Casti bratislavského obvodu Il, RuzZinov. Na
pozemkoch sa nachadzaju staré domy. Mate na vyber bud 1074 alebo 1223. VSetky siete. Sirka jedného 15.5m
Podrobnejsie ...

05.12.17 Pozemok pre ob¢&. vybavenost Bratislava |l - Ruzinov predaj 246 012 € 228 €/m?

Pozemok, Mierova ul., BA-ll, PREDAJ

Mierova, Bratislava Il - Ruzinov (Bratislava) Plocha: 1 267 m? pozemok

Ponukame na predaj pozemok na Mierovej ulici, mestska cast Bratislava Ruzinov. Pozemok je vhodny na vystavbu
garazi, pripadne moznost stavieb do 4 nadzemnych podlazi, vystavba Sportoviska. Rozloha pozemku je 1267 m2 a
nachadza sa medzi byto...

17.08.17 Pozemok pre ob&. vybavenost Bratislava Il - RuZinov predaj 304 080 € 240 ¢/m?

STAVEBNY POZEMOK V RUZINOVE

Trnavska cesta, Bratislava Il - Ruzinov (Bratislava) Plocha: 2 017 m? pozemok

Ponukame na predaj stavebny pozemok v Ruzinove na Trnavskej ceste.Celkova rozloha pozemku je 2017 m2. Na
susednom pozemku sa stavia bytovy dom. UPI na vyziadanie. Poskytneme Vam kompletny pravny servis. Radi Vam
pombzeme aj s hypotekarny...

02.11.17 Komer&na zéna Bratislava Il - Ruzinov predaj 550 000 € 272,68 €/m?
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Directreal ponuka Odpocet DPH ! SIineény pozemok vhodny na
nizkopodlaznu bytovu vystavbu,alebo admi

Strojnicka, Bratislava Il - Ruzinov (Bratislava) Plocha: 1 802 m? Gzit., 1 802 m? pozemok

Popis pozemku: Maklérka Ing.Arch.Diana KI¢ova- 0903 413 431 — Vam ponuka na predaj pozemok v Bratislave -
Mestska ¢ast Ruzinov .SInec¢ny, rovinaty pozemok ma rozlohu 1802 m2 a je vhodny na nizkopodlaznu bytovu vystavbu,
alebo nizkopodlaz...

14.12.17 Pozemok pre bytovu vystavbu Bratislava Il - Ruzinov predaj 568 600 € 315,54 €/m?

LEXXUS-PREDAJ, investicny pozemok pre viacucelovy Development BA
Il

Bajkalska, Bratislava Il - Ruzinov (Bratislava) Plocha: 3 936 m? pozemok

Na predaj - velkoplo$na parcela/pozemok s vybornym dopravnym napojenim a dostupnostou v lokalite Ruzinov
katastralne uzemie - Nivy s celkovou vymerou 3936 m2. FunkEné vyuZitie Gzemia podfa urbanizacie lokality a aktualnej
UPI kod 502 je zm...

28.12.17 Pozemky Bratislava Il - RuZinov predaj 1 535 040 € 390 €/m?

Pozemok, Pristavna, Bratislava Il

Bratislava Il - Ruzinov (Bratislava) Plocha: 1 692 m? pozemok

Ponukame na predaj stavebny pozemok na Pristavnej ul. v Bratislave Il s vymerou 1692m?. Exkluzivne, vysoko
frekventované miesto pri hlavnej ceste v blizkosti centra mesta a dialnicného obchvatu medzi mostom Apollo a
Pristavnym mostom. Pozem...

27.12.17 Komeréna zona Bratislava Il - RuZinov predaj 727 560 € 430 €/m?

Stavebny pozemok, BA Il - Nivy, frekv. miesto, 1692 m2

Nivy, Bratislava Il - Ruzinov (Bratislava) Plocha: 1 692 m? pozemok

Predame pozemok vymery 1 692 m2 na exkluzivnom vysoko frekventovanom viditelnom mieste na Pristavnej ulici hned
pri hlavnej ceste, v blizkosti centra mesta a dialniéného obchvatu medzi mostom Apollo a Pristavnym mostom. Pozemok
je vhodny na...

02.01.18 Pozemok pre rod. domy Bratislava Il - RuZinov predaj 844 308 € 499 ¢/m?
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FOTOGRAFIE Z OBHLIADKY

Bratislava - Nivy, 03.01.2018

Budova na parcele ¢. 15353/3

Budova na parcele ¢. 15353/14 a za fou niZSia stavba na parcele ¢. 15353/9
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