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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 5 /2018

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca podl'a objednavky: stanovenia vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti - pozemok registra KN E parc. ¢.
838/21 k. u. Ruzinov, obec Bratislava - m. ¢. Ruzinov, okres Bratislava II..

2. Datum vyziadania posudku: 12.04.2018

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
20.04.2018

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 20.04.2018

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatel'om:
e Objednavka ¢. 0TS1801314, zo dila 12.04.2018, 1xA4
e  Graficky podklad vyznacenia lokality, 2xA4
e Uzemnoplanovacia informéacia, oddelenie usmerfiovania investi¢nych ¢innosti, Magistrat hl. mesta SR
Bratislava, zo diia 26.03.2018, kopia 4xA4
5.2 Ziskané znalcom:
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva & 7868,
Parcela registra "E" evidovand na mape urceného operatu, okres Bratislava II., obec BA -m. ¢. Ruzinov,
k.i. Ruzinov, datum vyhotovenia 13.04.2018, 1xA4
e Vypis z katastra nehnutelnosti, Vytvorené cez katastralny portal, Parcela registra "C" evidovanad na
katastralnej, LV nezalozeny, okres Bratislava I1., obec BA -m. ¢. RuzZinov,
k.i. Ruzinov, datum vyhotovenia 13.04.2018, 1xA4
e Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava III., Obec BA -m.C. RuZinov,
katastralne izemie Ruzinov, vytlaCeny diia 16.04.2018, 1xA4
e Vysledky obhliadky nehnutel'nosti diia 20.04.2018
o Fotodokumentacia skutkového stavu pri obhliadke

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

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatura:

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

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v
platnom zneni.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 213/2017 a ¢. 107/2016 Z.z. ktorou sa meni
a dopliiia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava
zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov
v zneni neskorsich predpisov.

Zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom 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 vypo¢tu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinské univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, DuSan Majdich - Ohodnocovanie nehnutelnosti, ISBN 978-80-971021-0-4,
Mlpress, 2012
Uzemny plan hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy rok2007 v zneni zmien a doplnkov

v

e Zakon ¢. 66/2009 Z.z. o niektorych opatreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod
stavbami, ktoré presli z vlastnictva $tatu na obce a vys$Sie izemné celky a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v platnom zneni.
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8. Osobitné poziadavky zadavatel'a: Neboli vznesené.
9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit: Kupnopredajna zmluva.

10. Zakladné pojmy:

VSeobecnd hodnota (VSH) -je vyslednad objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach
vol'nej sdtaze, pri poctivom predaji, ked" kupujuici aj predavajici budi konat s patri¢nou informovanostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie predmetnej nehnutel'nosti je vykonané v sulade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metoda polohovej diferenciacie.

Uréenie pouzitej metédy pre stanovenie VSH som sa rozhodol po postideni moznosti pouZitia ostatnych metéd:

Pre pouzitie vynosovej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty som nemal k dispozicii potrebné tidaje, resp.
najomné zmluvy na podobné pozemky.

Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicend z d6vodu nedostatku podkladov pre danu
lokalitu a typ nehnutelnosti. Udaje o skuto¢ne realizovanych kipnych cenich nehnutelnosti nie st znalcom
dostupné a existujuce databazy realitnych spolocnosti nie si dostatocne preukizatelné, 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.

b) Vlastnicke a eviden¢né tudaje:
Nehnutel'nosti s v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 7868, okres Bratislava II, obec BA -m. ¢.
RuzZinov, katastralne uzemie Ruzinov. V popisnych udajoch katastra su nehnutel'nosti evidované nasledovne:

Cast’ A: Majetkova podstata:
PARCELA registra "E" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo  Vymeravm? Druh pozemku P6vodné k.u. Pocet ¢. UO. Umiest.

pozemku
838/21 277 Zahrady 7 1
Legenda:

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce
CPU - ¢islo povodného k.u.

7 - Prievoz

Cast’ B: Vlastnici a iné opravnené osoby:

Por. ¢islo Priezvisko, meno (nazov) a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika Spoluvlastnicky podiel
1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacidlne ndmestie 1, 1/1

81499 Bratislava

c) Udaje o obhliadke predmetu posidenia:

e Obhliadku spojent s miestnym Setrenim som vykonal bez Gasti vlastnika nehnutel'nosti. K obhliadke boli
doloZené podklady zadavatelom. Pri obhliadke boli vyhotovené fotografické zabery skutkového stavu
pozemku s okolim.

e K obhliadke nehnutelnosti som zabezpecil vypis z katastra nehnutelnosti a képiu katastralnej mapy z
katastralneho portalu. VyuZivanie pozemku parc. ¢. 838/21 k. 4. RuZinov je sthlasné s ddajmi katastra
nehnutelnosti.

e Obhliadkou bol zisteny skutkovy stav pozemku, pristup na pozemok, rozsah technickych sieti a okolia
pozemku. Po obhliadke posudzovanej nehnutelnosti a preskimani potrebnych naleZitosti k nehnutel'nosti
bol zisteny sdlad vlastnickych dokladov so skuto¢nostou.

e Fotodokumentacia nehnutelnosti - pozemku a okolia bola vyhotovena pri obhliadke.
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d) Technicka dokumentacia:
Predmetom ohodnotenia je pozemok, a nie stavba, preto sa neporovnavala projektova technickd dokumentacia.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté a znalcom ziskané tidaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom. Nebol zisteny
nesulad udajov. Pozemok podl'a KN C parc. ¢. 2069 nema zaloZeny list vlastnictva.

Pristup k nehnutel'nosti je zabezpeceny z miestnej komunikicie.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia podl'a LV ¢. 7868:
Pozemok reg. “E“ parc. ¢. 838/21, k. i. Ruzinov, vymera 277 m2, druh pozemku zdhrada

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

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetnd nehnutelnost sa nachadza v katastrdlnom uzemi Ruzinov, v mestskej Casti BA - RuZinov v okrese
Bratislava II, v hlavnom meste SR Bratislava. Jedna sa o oblibent mestsku cast’ Bratislavy lokalita Nové zahrady s
polyfunkénou zastavbou - byvanie, obc¢ianska vybavenost.

V mestskej Casti je dobre rozvinuta obCianska vybavenost. Dopravné spojenie s centrom mesta je vyhovujuce,
zastavky MHD su v dostatocnej blizkosti v peSej vzdialenosti 5-10 min. (autobus, trolejbus). Dobré je aj napojenie
na dial'nicu D1 vzhl'adom na blizkost mestskej radialy -Gagarinova ulica.

Nezamestnanost v danej lokalite je mensia ako 5%.

V lokalite st inZinierske siete okrem kanalizacie.

Konfliktné skupiny obyvatelov sa v danej lokalite nenachadzaji, V budicnosti sa nepredpokladaji vyraznejsie
zmeny v okolitej zastavbe, ktoré by mali vplyv na existenciu predmetnej nehnutel'nosti.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
V ¢ase obhliadky bol pozemok oploteny z dvoch stran od susediacich pozemkov a neoploteny od strany pozemku s
RD. Na pozemku su ovocné stromy, travnik a okrasna zelen. Podl'a izemnoplanovacej informacie Uzemny plan
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HL. mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov stanovuje pre tizemie, ktorého sucastou je pozemok
parc. ¢. 838/21, funk¢né vyuzitie Uzemia: zmieSané Gizemie byvania a obCianskej vybavenosti, ¢islo funkcie 501,
rozvojové uzemie, regulacny kéd G.
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c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najmid zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

Po obhliadke konstatujem, Ze neboli zistené ziadne rizika, ktoré by mohli negativne ovplyvnit sucasné vyuZzivanie
nehnutelnosti, vlastnictvo k nehnutelnosti je vysporiadané. Z hl'adiska ohodnocovania nehnutel'nosti, jej d'alSie
vyuZzivanie nie je spojené s rizikami. Pristup na pozemok je z pril'ahlej komunikacie.

2.1 Identifikacia pozemku: Pozemok registra KN E k.d. Ruzinov

Spolu . p 2
Parcela Druh pozemku Vzorec s |7 Podiel Vymera [m2]
838/21 zahrada 277 277,00 1/1 277,00

2.1.1 Metoda polohovej diferenciacie

POPIS

Pozemok KN E parc. ¢. 838/21 k. 0. Ruzinov sa nachadza v zastavanom Uzemi hl. mesta SR Bratislavy v mestskej
Casti Ruzinov.

Pozemok parc. ¢. 838/21 druh pozemku zahrada o vymere 277 m2. Predmetny pozemok je pristupny z miestnej
komunikacie. Parcela tvori uceleny pozemok pravouhlého trojuholnikového tvaru s odvesnami dizky cca 16 a 53 m
apreponou dizky cca 92m. DIhSou odvesnou orientovany s pozemkom s RD a krat$ou odvesnou stbeZne ulicou
Nové zahrady IV. Prepona je sibezna s telesom Zeleznice. Pozemok je rovinny. Pozemok bol v ¢ase obhliadky vol'ny,
nezastavany upraveny v Casti stravnikom a okrasnou zelefiou av Casti s ovocnymi stromami. Je pristupny z
miestnej komunikacie —ulica Nové zahradylV.

Koeficient povysujtcich faktorov ur¢ujem hodnotou 1,7 na podklade izemnoplanovacej informacie, ktora pre dané
uzemie umoziuje vysSiu mieru vyuzitia izemia ako je v sucasnosti.

Koeficient redukujtcich faktorov urcujem odbornym odhadom znalca v hodnote 0,20 z nasledujicich dévodov:
pozemok je v ochrannom pasme Zeleznice a na obmedzenti moZnost vystavby na pozemku vzhl'adom na existujice
objekty na susednom pozemku.

Priemerné ceny pozemkov segmentu zahrad su na realitnom trhu na podklade databazy inzercie
www.nehnutelnosti.sk v okrese BA II. na irovni cca 110 EUR/m?2 a pre segment stavebnych pozemkov na urovni cca
200 EUR/m?.
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Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné z6ny miest nad 50 000
ks obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
koeficient vSeobecnej obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i mimo 1,10
situacie centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v ddlezitych centrach turistického ruchu,

priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov

5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym

vybavenim,

- rekreacné stavby na individualnu rekreéciu, 1,05
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so

Standardnym vybavenim

kv
koeficient intenzity vyuzitia

kp
koeficient dopravnych  |4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,25
vyuzitia izemia
ki . , Y , L . . e
octcionttchicey % o8 abavenst (moostmpoforis mie b iy sersnichsies, -y
infrastruktiry pozemku P yvody, Y Py
kz 1. pozemKky urc¢ené izemnym planom na vyssie vyuzitie, neZ na aké sluzia v
koeficient povySujucich  |sticasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemKy, zmena funkcie zény sidla a 1,70
faktorov pod.)
kr
koeficient redukujticich  |7. ochranné pasma zo zakona, stavebna uzavera 0,20
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,10*1,05*1,00*1,25*1,30 * 1,70 * 0,20 0,6381
Jednotkova hodnota pozemku VSHwj = VHwm * kep = 66,39 €/m2*0,6381 42,36 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHw = 277,00 m2 * 42,36 €/m? 11 733,72 €
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[1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti - pozemok registra KN E parc. ¢. 838/21 k. t.
Ruzinov, 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.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:
Pozemky:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 11 733,72 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZzitd metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]
PozemKky
Pozemok registra KN E k.4. Ruzinov - parc. ¢. 838/21 (277 m?2) 11 733,72
Spolu VSH 11733,72
Zaokriihlena VSH spolu 11 700,00

Slovom: Jedenasttisicsedemsto Eur

V Bratislave dila 7.5.2018 Ing. arch. Milan Haviar
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IV.

N

PRILOHY

Objednavka ¢. 0TS1801314, zo diia 12.04.2018, 1xA4
Graficky podklad vyznacenia lokality, 1xA4
Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 7868,

Parcela registra "E" evidovana na mape urceného operatu, okres Bratislava II.,, obec BA -m. ¢. Ruzinov,
k.u. Ruzinov, datum vyhotovenia 13.04.2018, 1xA4

Vypis z katastra nehnutelnosti, Vytvorené cez katastralny portdl, Parcela registra "C" evidovana na
katastralnej mape, LV nezaloZeny, okres Bratislava II., obec BA -m. ¢ RuZinov, k.d. RuZinov, datum
vyhotovenia 13.04.2018, 1xA4

Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava III., Obec BA -m.¢. Ruzinov,
katastralne izemie Ruzinov, vytlaCeny diia 16.04.2018, 1xA4

Gzemnoplénovacia informacia, oddelenie usmerniovania investi¢nych cinnosti, Magistrat hl. mesta SR
Bratislava, zo dna 26.03.2018, 2xA4

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, timoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 37 00 00 Stavebnictvo a odvetvie 37 09 00 Odhad
hodnoty nehnutel'nosti, eviden¢né ¢islo znalca 914954.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 5/2018.

Ing. arch. Milan Haviar
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