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I. UVOD

1.1 Uloha znalca a predmet skiimania:

Ulohou je stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004
Z.z. o stanoveni vS§eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a doplneni a predmetom skumania
je: pozemok v k.u. Ruzinov parc.¢. C KN 2680/35 zahrada o vymere 164 m2 bez zalozenia listu
vlastnictva ako ¢ast’ parc. ¢. E KN 806/100 zapisany na LV €. 7868 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy.

1.2 Uéel znaleckého posudku: prevod vlastnickych prav — uzatvorenie kipnej zmluvy.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci pre stanovenie technického stavu): ku
driu obhliadky 21.6.2020

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje:

ku driu obhliadky 21.6.2020

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatelom :

¢ Objednavka ¢. OTS 2001732 SNM/20/056/JT zo dia 12.6.2020.

e Geometricky plan &. 59/2020, vypracoval Ing. Peter Sturcel — Geokart Starova 7/G, 900 31 Stupava,
na ur€enie vlastnickeho prava k nehnutelnostiam p.&. 2680/33-35.

o Uzemnoplanovacia informacia &. MAGS OUP 45447/2020-89677 zo diia 12.3.2020.

e Vysek z katastralnej mapy bez rozpisky.

e Mapa s lokalizaciou pozemku v Uzemi.

b) Ziskané znalcom :

e Aktudlna kopia katastralnej mapy, zo dnia 29.6.2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakter (C KN p.¢. 2680/35).

e Vypis z katastra nehnutelnosti pre p.¢. 2680/35, zo dna 29.6.2020, vytvoreny cez katastralny
portal.

e Informativna képia z mapy, zo dfia 29.6.2020, vytvorena cez verejny internetovy portal katastra
nehnutelnosti, informativny charakter (E KN p.¢. 800/100).

e List vlastnictva €. 7868 — CiastoCny vypis zo dha 29.6.2020, vytvoreny cez katasterportal,
informativny pre pozemok p.¢. 806/100.

e  Zaznam z obhliadky pozemku zo dfia 21.6.2019 — fotodokumentacia skutkového stavu.

e Analyza trhu s nehnutefnostami v danom uzemi a €ase.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

= Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatefoch v zneni neskorSich zmien a
doplneni.

= Vyhlaska MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
zmien a doplneni.

= Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timo€nikoch a prekladateloch.

= Vyhlaska MS SR €. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu
pre znalcov, timo&nikov a prekladatelov v zneni neskorSich zmien a doplneni.

= Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

= Vyhlaska €. 461/2009 Z. z., v zneni neskorSich zmien a doplneni, ktorou sa vykonava zakon
Narodnej rady Slovenskej republiky €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorSich predpisov.

= Dungel K.: Kataster nehnutelnosti, vydala STU v Bratislave, Stavebna Fakulta, USZ v roku 2003.

= Majduch, D.: VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov, STU v Bratislave, Stavebna fakulta, ISBN
80-227-2433-5, v roku 2006

= llavsky, M. — Ni¢, M. — Majduch, D.: OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI, vydavatelstvo
Milpress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

=  Webové stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, www.mapa.zoznam.sk,
www.nehnutelnnosti.sk, www.mapy.bratislava.sk,

1.7 Definicie posudzovanych veli€in a pouzitych postupov
V nasledujucej kapitole su uvedené zakladné definicie posudzovanych veli€in tykajuce sa predmetu
posudku a k nim pouzivané postupy v zmysle platnej legislativy.
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Vyhlaska MS SR ¢&. 492/2004 o stanoveni vseobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorsich zmien
a doplneni, v zneni neskorsich zmien a doplneni

VS8eobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejSej ceny hodnoteného majetku ku dfiu ohodnotenia v danom mieste a Case, ktoru by
tento mal dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked kupujuci aj predavajuci
budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty

Objektivizaciou znalecké stanovenie vSeobecnej hodnoty majetku zohladrujuce technicky stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a iné Specifické faktory.

Vychodiskovou hodnotou je nadobudacia a znovunadobudacia hodnota majetku v ¢ase ohodnotenia alebo
pre vybrané zloZzky majetku hodnota, ktora je ustanovena v prilohach tejto vyhlasky (priloha &. 3).

Priloha é. 3 vyhlaske ¢&. 492/2004 v zneni neskorSich zmien a doplneni _(vyber definicii a postupov
k predmetu ohodnotenia):

POSUDZOVANE VELICINY

VS8eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patrinou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

VSeobecna hodnota sa stanovi tymito metdédami:

a) porovnavacia metoda,

b) kombinovana metdda (pouzije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
c) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos)

d) metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla Ucelu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metdd suCasne, pricom v zavere bude po zddvodneni uvedena len
vSeobecna hodnota uréena vybranou metédou, ktora najvhodnejsie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty.
Pri ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metod vzdy
pouZije metéda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohladfiuje najmé faktor — sucasny
technicky stav.

Porovnavacia metéda
Pri_vypolte pozemkov sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2pozemku)s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnavani trvalych porastov bez pozemkov
sa merna jednotka ur€i v zavislosti od ich druhu (napriklad kus, 1 ha plochy a pod.).
Hlavné faktory porovnavania:

d) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

e) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

f) fyzické (napriklad infraStruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pddy a

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit v8etky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajiuceho alebo
kupujuceho a pod).
Pri vypocte sa mbze pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby
boli spinené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Metoda polohovej diferenciacie stavieb
Pozemky sa pri pouziti metddy polohovej diferenciacie na Ucely tejto vyhlasky delia na skupiny:

e E.3.1.1 Pozemky na zastavanom uzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo
zastavaného uUzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci urené na stavbu, pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych
pozemkovych Uprav na usporiadanie vlastnickych a uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch.
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e E.3.1.2 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného Uzemia obci druhu orna péda alebo trvaly
travny porast.

e E.3.1.3 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného uUzemia obci druhu chmefnica, vinica,
ovocny sad a zahrady mimo zriadenych zahradkovych osad.

e E.3.1.4 Lesné pozemky®) mimo zastavaného Uzemia obci.

VSeobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypocita podla zakladného vztahu
VSHreoz = M . VSHw [€]

kde
M — vymera pozemku v m?
VSHw — jednotkova véeobecna hodnota pozemku v €/m2.
Jednotkova v8eobecna hodnota pozemku sa mdze stanovit' aj pre skupinu pozemkov.

VSHwms = VHw . kep [€/m2],
kde
VHwms — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa uri podlfa tabulky uvedenej v prilohe 3
vyhlasky v zavislosti od klasifikacie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kipu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu
mat jednotkovlu vychodiskovi hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, polnohospodarske
vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych
dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatelstva mézu mat jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta),
z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach,
chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatelstva m6zu mat jednotkovu vychodiskovu cenu do 50 % z vychodiskovej
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej
diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku po zohladneni zvySeného zaujmu o kipu nehnutelnosti je hodnota prislichajiuca
klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.
kep — koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podla vztahu
kep = ks . kv . ko . kr . ki . kz . kr [-],

kde:

e ks — koeficient vSeobecnej situacie (0,70 — 2,00)

e kv — koeficient intenzity vyuzitia (0,50 — 2,00)
Intenzita vyuzitia pozemkov sa posudzuje podla skuto€ného vyuzitia pozemkov k rozhodnému datumu.

¢ kb — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

¢ kr — koeficient funkéného vyuzitia izemia (0,80 — 2,00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funkéného vyuzitia sa posudzuje podla uzemnoplanovacej dokumentacie
platnej k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa ur€uje v nadvaznosti na
atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

e ki — koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50)
Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohladu mozného priameho napojenia cez vlastné,
pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odpori¢anom intervale je zavisla
od naro¢nosti (financnej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim

e kz — koeficient povySujucich faktorov (1,00 — 3,00)
PovySujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.

e kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)
Redukujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s ohfadom na
predpokladanu hodnotu zavady.
Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na ucely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku
medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujicich faktorov neprihliada
na zat'aze sposobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie jednotlivych objektivizaCnych koeficientov do vypocltu koeficientu polohovej
diferenciacie je uvedeny v platnej legislative.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela : Neboli vznesené.
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Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

VypocCet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktora je predmetom prevodu vlastnickych prav porovnavanim
nie je mozné vykonavat, pretoze pre dany typ nehnutelnosti nemam k dispozicii preukazatelné
a hodnoverné podklady pre porovnavanie (kupnopredajné zmluvy, zrealizované predaje velkostne
porovnatelnych pozemkov s ur€enym ucCelom vyuzitia a pod.). Pondkané su ceny za predaj/kipu
stavebnych pozemkov uréenych najma pre byvanie (IBV alebo HBV), av§ak v minimalnom pocte, pozemky
na vystavbu malopodlaznej vystavby v danej lokalite takmer nejestvuju. Ceny su dlhodobo oscilujice okolo
300-400 eur/m2, v zavislosti od stupnia stavebnej pripravenosti, velkosti a uréeného vyuzitia. Pozemky
s uvedenymi ponukovymi cenami maju obdobné moznosti vyuzitia, maju vSak na rozdiel od predmetu
ohodnotenia priaznivy tvar a velkost. V ponukanej cene realitnych spolonosti je zahrnutd provizia
realitného makléra vSeobecne neznamej vySky. V ponukach chybaju udaje o moznych pristupoch,
inzinierskych sietach k nehnutefnosti, moznosti intenzity vyuzitia su z informacii uzemného planu €asto
nespravne interpretované. Zistené ponuky sa stavaju pre porovnavanie nevhodné, nemaju preukazatelné
spolo€né atributy potrebné pre porovnanie. Analyza ponuk realitnych kancelarii je pre znalca len
orientaCnym ukazovatelom o stave trhu nehnutelnosti v danej oblasti. Oblast lokality Ruzinov - Prievoz, je
¢o do moznosti vystavby takmer vyCerpana, pozemky v zastavanom uzemi takmer nie su k dispozicii.
Kdpne zmluvy zverejiiované na strankach hl.m. SR Bratislava sa netykaju pozemkov pre vystavbu
podobného charakteru a velkosti, nie si vhodné do porovnavania, tak aby bol zabezpeceny transakény
pristup. Obvykle ide o pozemky pod komunikaciami alebo pozemky urCené na vedenie IS, zriadenie
vecného bremena, ktorych hodnota sa pohybuje na drovni 1/3 z ponukovej ceny pozemku uréeného na
vystavbu pre byvanie.

Z uvedenych doévodov je vSeobecna hodnota nehnutelnosti stanovena metddou polohovej diferenciacie,
ktora objektivizacnymi faktormi vystihuje stav, velkost a vybavenie pozemku IS, moznosti pristupu, vyuzitia,
pre uCely vysporiadania vlastnictva pozemku, ktory je v uzivani vlastnika stavby na susednom pozemku p.c.
2680/15.

Metédu polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku driu
ohodnotenia, ktord by mala nehnutefnost dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaiji, ked kupujuci aj predavajuci konaju s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Cena je obvykle vratane DPH.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje :
b.1) List vlastnictva ¢.7868
Predmet ohodnotenia je evidovany na liste vlastnictva ¢. 7868 k.u. Ruzinov, okres Bratislava I, obec BA —
Ruzinov. Pozemok je evidovany v registri ,E“ na mape urCeného operatu:
Cast A: Majetkova podstata
Parcely registra ,,E“ evidované na mape uréeného operatu

Parcelné Vymera | Druh Pbvodné | Pocet C. Umiest.
Cislo v_.m2 pozemku k.U. uo pozemku

806/100 456 Orna péda 7 1
Legenda:

Kod umiestnenia pozemku: 1— Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce
Kod CPU - €islo pévodného k.u.: 7: Prievoz

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby
Por. Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné }
C. Cislo  a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel (ICO)

Ugastnik pravneho vztahu: Viastnik
1 Vid list vlastnictva v prilohe posudku
Spoluvlastnicky podiel: 1/1 o )

PLOMBA VYZNACENA NA ZAKLADE V - 17359/2020
Na liste viastnictva je uvedena plomba bez moznosti identifikacie k predmetu ohodnotenia.
Titul nadobudnutia: Vid list vlastnictva v prilohe posudku (bez moznosti identifikacie k predmetu
ohodnotenia).
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Cast C: Tarchy

Vid list vlastnictva v prilohe posudku - neboli zistené v suvislosti s predmetom ohodnotenia.
Iné Udaje: Vid list vlastnictva, bez moznosti identifikacie k predmetu ohodnotenia.

b.2) Vypis z katastra nehnutelnosti ¢.7868
Predmet ohodnotenia nie je evidovany na liste viastnictva. Vo vypise z katastra nehnutelnosti je predmet
ohodnotenia evidovany v k.U. Ruzinov, okres Bratislava Il, obec BA — Ruzinov. Pozemok je evidovany
v registri ,C* na katastralnej mape:
Cast' A: Majetkova podstata

Parcely registra ,,C“ evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymera | Druh Sposob List mapy | Umiest.
Cislo v._m2 pozemku vyuzitia pozemku

2680/35 164 zahrada 4 7032 1
Legenda:

Kod umiestnenia pozemku: 1— Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce
Kod spbsobu vyuzitia pozemku: 4 - Pozemok prevazne v zastavanom Uzemi obce alebo v zahradkarskej
osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie, okrasna nizka a vysoka zeleri a iné pofnohospodarske
plodiny.

List vlastnictva k danej nehnutelnosti nezalozeny

b.3) Geometricky plan ¢. 59/2020

K dispozicii bol Geometricky plan &. 59/2020, vypracoval Ing. Peter Sturcel — Geokart Stirova 7/G, 900 31
Stupava, vyhotoveny drfia 30.4.2020 na urCenie vlastnickeho prava k nehnutefnostiam p.¢. 2680/33-35
a overeny v katastralnom konani dna 20.5.2020, pod &. 261/2020, uradne overil Ing. Martin Simongik.

Z geometrického planu vyplyva:

Novovniknuta p.¢. 2680/35 registra C KN vznikla od¢lenenim dielu ¢. 3 od p.€. 806/100 registra E KN vo
velkosti 164m2. Novovzniknuty pozemok ma kéd vyuzitia 4, s druhom pozemku ako zahrada.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 21.6.2020 — nehnutefnost — pozemok
zahrady je pristupny zverejnej komunikacie, je situovany za priehfadnym oplotenim ztyCoviny, z
komunikacie na Stastnej ulici, nebola nutna pritomnost zadavatela. V ramci obhliadky a miestneho $etrenia
bol dfa 21.6.2020 zaznamenany stav nehnutelnosti, poloha IS v uzemi, moznosti pristupu k nehnutelnosti,
tvar avyuzitie pozemku. V €ase obhliadky bola vykonana fotodokumentacia. Zaznam z obhliadky s
fotodokumentaciou je sucastou textu tohto posudku.

d) Technickd dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

K dispozicii nebola ziadna projektova dokumentacia - nebola potrebna. Skuto¢né vyuzitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, funkéné vyuzitie vyplyva z izemného planu hl.m. SR Bratislava. Pozemok p.c.
2680/35 je vyuzivany ako pristup k domu na p.€. 2680/15 a /34, CiastoCne je zastavany pristavbou k domu
na p.¢. 2680/15, CiastoCne sa na pozemku vyskytuju odkvapové chodniky a oplotenie skupiny pozemkov
uzivanych spolu s domom. Vyuzitie pozemku je v zadnej Casti od ulice aj ako zahrada pri dome, oplotena
spolo¢ne s predmetnou stavbou rodinného domu a skupinou pozemkov p.¢. 2680/33, 2680/3, 2680/34,
2680/15.

e) Pravna dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

Znalcom bola zaobstarana aktualna koépia katastralnej mapy, képia mapy ur¢eného operatu, list vlastnictva
a informativny vypis z katastra nehnutelnosti k predmetu ohodnotenia. Doklady maju informativny
charakter, su vytvorené cez verejny portal z katastra nehnutelnosti. Predmet ohodnotenia, p.¢. 2680/35
registra C KN je evidovany v grafickych udajoch katastra — na katastralnej mape, nema zalozeny list
vlastnictva.

K dispozicii bol GP &. 59/2020, kde od¢lenenim dielu €. 3 vznikla z p.€. 806/100 registra E KN parcela €.
2680/35. Udaje z GP st vnesené do evidencie len v grafickej &asti. List vlastnictva nie je zaloZeny.
Ohodnotenie vykonam podla udajov v GP, nakolko tento je povazovany za najvyS$si doklad pre identifikaciu
parciel.

V zmysle platnej legislativy sa pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na ucely vyporiadania
vlastnickych prav k pozemku medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku pri hodnoteni
redukujucich faktorov neprihliada na zat'aze spdsobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na
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cudzom pozemku a pod.).

f) Vymenovanie jednotlivych ¢asti nehnutelnosti, ktoré st predmetom ohodnotenia:
= pozemok v k.U. Ruzinov, registra ,C* parc.¢. 2680/35 (GP &. 59/2020 od¢leneny diel €. 3 z E KN p.¢.
806/100) — zahrada o vymere 164 m2, vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy.

d) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia: stavby
na pozemku nie su predmetom ohodnotenia — oplotenie s brankou pre vstup peSich, spevnené plochy —
chodniky, pristavba verandy - vstupu.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnost je situovana na ulici Stastna, v MC Ruzinov, &ast Prievoz, ktora je pévodnou
vidieckou oblastou z 30-50. rokov minulého storolia. Pozemok sa nachadza v SirSom centre
hlavného mesta Bratislavy, Cast Prievoz je suCastou pévodnej sidliskovej oblasti s hromadnou
bytovou vystavbou zo 60-70.tich rokov minulého storoCia. V lokalite je dostatoCne pristupna
poliklinika i nemocnica Ruzinov, taktiez zdkladné obchodné vybavenie. V mestskej Casti sa
nachadza S$kélka, zakladna Skola, ihriska, plavecka akadémia, gymnazium, stravovacie
zariadenia, obchodny komplex na Mierovej ul. prevadzky a obchody v novostavbach napr.
v objekte Perla Ruzinova. Parkovanie v okoli je bezproblémové, na ulici pred rodinnymi domami.
MHD je dostupna peSou chddzou, zastavka MHD je priamo v mieste na Parkovej ulici alebo na
Mierovej, Gagarinovej. Doprava je v lokalite prezentovana autobusmi a trolejbusmi.

Zatazenie bytu hlukom je minimalne, vela dospelej zelene - ticha Cast, zahrady pri rodinnych
domoch. Konfliktné skupiny obyvatelstva znalec nezaznamenal.

V okoli sa nachadza mestska policia, par s kastielom, kostol, Sportoviska so Stadiénom, Skola.
V dosahu je oddychova zéna Strkovecké jazero, jazero Rohlik — MC Ruzinov, cyklotrasy.
Pracovna prilezitost je vzhladom k polohe v hl. meste SR a k pristupu do centra dostato¢na,
vyhladavana lokalita na byvanie pre jej vybavenie a moznost prijazdu na D1 z Gagarinove;j
adalej na Slovensko. Pripravenost inzinierskych sieti je v mestskej Casti dostatocna,
reprezentovana verejnou kanalizaciou, vodovodom, moznostou napojenia na plyn a elektricku
energiu, telefén, pred pozemkom boli zaznamenané IS v plnom rozsahu.

Poloha pozemku v ramci Gizemia:
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Zaujem o kupu pozemkov v mieste Prievoz je dlhodobo zvySeny, najma pre IBV, ale aj pre hromadnu
bytovu vystavbu. Lokalita ponuka vidiecke byvanie v SirSom centre mesta-tiché prostredie s plnohodnotnym
vybavenim zachovanym z pévodnej obce.
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza v zastavanom stabilizovanom Uzemi, z hladiska funkéného vyuzitia prevazne
vyuzivané na byvanie v objektoch individualnej bytovej vystavby s obc&ianskym vybavenim
v bezprostrednom okoli. K pozemkom sa viazu podia platného UP regulativy s kédom 102 — malopodlazna
zastavba v stabilizovanom uzemi. V €ase obhliadky sa na pozemku nachadza Stvorpodlazna stavba
bytového domu so 7. bytmi a 4 nebytovymi priestormi, individualnymi garazami pred domom — povazované
za vySSie vyuzitie pozemku. Iné ako su€asné vyuZitie neuvazujem.

Skutocné vyuzitie pozemku v zmysle obhliadky.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Pristup k predmetu ohodnotenia je z ulice Stastna na p.¢. 3223/4 — obecna komunikacia. Nehnutelnost' je
vyuzivana spolu s rodinnym domom na p.¢. 2680/15, 34, najomna zmluva nebola k dispozicii, vecné
bremeno v prospech vlastnika pozemku - pravo uzivania alebo pravo prechodu nie je evidované v katastri
nehnutelnosti k pédvodnej p.¢. 806/100 registra E KN. K pozemku sa neviaze tarcha.

Na pozemku sa nachadza pristavba k rodinnému chodniky, oplotenie s brankou a pristupovy chodnik, na
ktoré vzhladom k u€elu vyuzitia posudku — vzajomné vysporiadanie vlastnika stavby s vlastnikom pozemku
- nebude pri hodnoteni redukujucich faktorov prihliadané, ako na rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti.
Iné rizika spojené s vyuzivanim neboli zistené.
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Pozemok je podla dodanej UPI €.j. MAGS OUP 45447/2020-89677 zo dna 12.3.2020 urc¢ena kédom 102 —
malopodlazny vystavba, rodinné domy alebo domy na byvanie do 4.roch podlazi. Iné ako rucené vyuzitie
neuvazujem.

2.1 Pozemok p.¢€. 2680/35 k.u. Ruzinov ¢ast’ Prievoz

Jedna sa o pozemok registra C KN p.&. 2680/35 v celosti obdiznikového tvaru s celkovou vymerou,
nevhodnou na samostatny vystavbu (lzky a dlhy pozemok, &irka predstavuje cca 5,5m, dizka cca 30m),
vhodny pre sucasné vyuzitie — sucast skupiny pozemkov na ktorych je situovany rodinny dom s pristavbou
a dvorom, predzahradkou a pristupom k nemu. Pozemok je diel €. 3 od¢leneny GP ¢&. 59/2020 z parcely
registra E KN &. 806/100, situovany na ul. Stastna v obytnej &asti Prievoz s priamym pristupom z verejnej
komunikacie. Pozemok je v k.u. Ruzinov, v zastavanom Uzemi obce, s funkénym vyuzitim ako pozemok
pre malopodlaznu vystavbu v stabilizovanom tuzemi (kéd 102 podla UPI).

Pozemok je v rovinatom teréne, s moznostou napojenia na vsetky IS v okoli.

Zaujem o kupu pozemku je v danom pripade mozny len zo strany ziadatelov — vlastnikov stavby rodinného
domu s pristavbou situovanou na tomto pozemku, s oplotenim a chodnikmi na tomto pozemku ako
vysporiadanie pozemku pod €astou stavby. Zaujem o kiipu pozemkov v lokalite pretrvava, zdujem je najma
opozemky na IBV apozemky s moznostou vysokého vyuzitia (viacpodlazné polyfunkéné domy).
PovysSujuci faktor je v danom pripade dévodny z titulu zaujmu. Redukujuci faktor je uplatneny z titulu tvaru
a moznosti samostatného vyuZitia pozemku na ur€eny ucel. Vychodiskova hodnota pozemkov je stanovena
so zatriedenim do 1. skupiny.

2.1.1 Metdéda polohovej diferenciacie
Vychodiskova hodnota je stanovena z hl.m. SR Bratislava, objektivizaCné faktory su uréené so zretefom na
analyzu polohy a vybavenia Uzemia, ktora je uvedena v popise vSeobecnej hodnoty.

Spolu . .
i Spoluvlastnic | Vymera
Parcela Druh pozemku | vymera - 2
2 ky podiel [m4]
[m]
C KN 2680/35 diel 3 z E KN 806/100 zhrada 164,00 1M 164,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw = 66,39 €/m?
. . Hodnota
Oznacenie a nazov . .
. Hodnotenie koeficien
koeficientu
tu
5. velmi dobré obchodné a obytné €asti v mestach od 50 000 do 100
000 obyvatefov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné
obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti
K rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
koeficient vséeobecnej mC Ruz"{'nov S poctom Qbyvatvel’ov do 80 tis’. Je obytnou gén?u hll.m. 1.40
situacie SR Bratislava s celkovym poctom obyvatelov nad 100 tis., ¢ast
Prievoz je p6vodom vidiecka s typickou vidieckou zastavbou a
usporiadanim. Lokalita velmi vyhladavana na byvanie, rozsSirovanie
uzemi je takmer nemozné (obkolesenie komunikaciami Gagarinova,
dialnicnym obchvatom D1), pozemky v Prievoze nedostupné.
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
- rekreaCné stavby na individualnu rekreaciu,
. kV, . - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo,
koef|0|entv!;'_1;en2|ty Sport so $tandardnym vybavenim 1,05
vyuZziti
y Rodinné domy Standardného typu, prevazne po rekonstrukcii
pbévodnych domov alebo novostavby stcasného typu, ¢i stavby zo
70.tich rokov minulého storocCia. v tzemi sa nachadzaju aj bytové
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domy z konca 80. rokov a stucasné moderné polyfunkéné domy.

4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej

ko doprav
koeficient dopravnych ,p y - - - - 1,00
vztahov Uzemie mesta, doprava autobusova a trolejbusova, zastavka
najblizsia do 3 min. na ul. Parkova, pri Kastieli
3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekrea¢na
ke poloha)

koeficient funk&ného
vyuZitia Uzemia

Obytna poloha, rodinné domy so zahradami a predzahradkami. 1,30
Podla UPI, kéd 102 - malopodlazné zéastavba v stabilizovanom
tuzemi, mozZné dostavby a pristavby.

ki
koeficient technicke;j
infrastruktary pozemku

4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy
verejnych sieti) 1,50

Kompletna vybavenost'v tzemi st v3etky druhy IS.

3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo

kz zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
koeficient povysujucich | Zaujem o kipu pozemku na byvanie v danej lokalite povazujem 1,80
faktorov vSeobecne dlhodobo za zvyseny. Zaujem o kupu pozemku na IBV
povaZujem za extrémne zvySeny.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
moznej zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie,
chranené Gzemia, neobmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
Tvar pozemku a velkost nedovoluje vyuZitie samostatne na uréeny
ucel - koéd 102 v zmysle UPI. Pozemok ma spolo¢nu hranicu s
kg pozemkom p.¢. 2680/15, viastnik pozemku nie je totozny s
koeficient redukujticich vlastnikom stavby na tomto pozemku, ¢im sa predajnost danej 085
faktorov nehnutelnosti vyrazne obmedzuje. Na stavbu na tomto pozemku sa ’

pre ucely vysporiadania medzi vlastnikom pozemku a vlastnikom
stavby neprihliada. Z uvedenych dévodov vSak povazujem zaujem
0 kupu pozemku obmedzeny len na viastnika stavby na tomto a
susediacom pozemku pre zabezpecenie pristupu ku svojej stavbe.
Redukujuci faktor je uplatneny z titulu tvaru pozemku a jeho

samostatného vyuZitia na uréeny ucel.

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie keo = 1,40 * 1,05* 1,00 * 1,30 * 1,50 * 1,80 * 0,85 4,3857,
Jednotkova v8eobecna hodnota & * _ *
Sozemku V8Hwmy = VHw * kep = 66,39 €/m?2 * 4,3857 291,17 €/m?
VYHODNOTENIE

. L Vseobecna

Nazov Vypocet hodnota [€]
parcela €. C KN 2680/35 diel 3 z E KN164,00 m2 * 291,17 €/m2 * 1/1 47 751,88
806/100
Spolu 47 751,88

10
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Pohyb a vyvoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava Il, ktory je tretim najvac¢Sim okresom a poctom
obyvatelov je druhym najvacSim bratislavskym okresom, zahffia tri mestské cCasti: Ruzinov,
Podunajské Biskupice a Vrakufia (Ruzinov obsahuje $tvrte Strkovec, Travniky, Ostredky, Po$er,
Prievoz, VICie hrdlo [vratane Slovnaftu], Nivy [vratane Starého Ruzinova] a Trnavka) je zobrazeny
v nasledujucom grafe (priemer ponuk za cely okres Bratislava Il, bez moznosti Specifikacie pre lokalitu
Prievoz)

Grafické spracovanie vychadza z ponukovych cien realitnych spolo€nosti (nie skutoCne uskutocnenych
predajov), ktoré su zverejnené v databaze inzerentov na portali  www.nehnutelnosti.sk. Grafické
spracovanie vyvoja trhu stavebnych pozemkov nerozliSuje funkéné vyuZitie pozemkov, z analyzy trhu
prevlada inzercia ponuk na individualne byvanie, Statistické spracovanie nevyluCuje ponukové extrémy
(maxima a minima), nepracuje s poCetnostou ponuk. Aktudlne sa zobrazuje cena za stavebny pozemok
v danom Uzemi bez rozdielu ucelu vyuzitia a moznosti preverenia polohy pozemku v ramci okresu a poctu
ponuk v danom tyzdni na uUrovni do 250eur/m2. ponuky realitnych spoloCnosti umiestnené na verejne
dostupnych portaloch sa v lokalite Prievoz pohybuju na urovni 300 — 400Eur/m2. Cena je obvykle vratane
sprostredkovatel'skej provizie a poplatkov za sluzby spojené s kupou.

19. 6. 2020 Pozemiky Bratislava Il - wyvoj cien realit - Mehnutelnosti sk

— Sftawvelbny poremok — Zidhrady, exdy — Omd pdda
— Ly, paschenok — Osciaind polnoth pldy
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Zobrazit’ inzerary: Pogemky Brogslava II

Priemerne ceny nehmitelnosh za m= sa pocitane T databazy inzeratow warw nehnuielpostl sk
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IIl. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:

Ulohou bolo stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a predmetom skimania bol: pozemok v k.u.
Ruzinov parc.¢. C KN 2680/35 zahrada o vymere 164 m2 bez zalozenia listu vlastnictva ako €ast’
parc. €. E KN 806/100 zapisany na LV €. 7868 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy.

Odpoved’ na ulohu zadavatela:

VS8eobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovena v sulade s vyhlaSkou MS SR €. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemok v k.i. Ruzinov parc.¢. C KN 2680/35
zahrada o vymere 164 m2 bez zalozenia listu vlastnictva ako €ast’ parc. €. E KN 806/100 zapisany na
LV €. 7868 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, bola ako najvhodnejSia zvolena metdda polohovej
diferenciacie.

Metédu polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku driu
ohodnotenia, ktoru by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked

kupujuci aj predavajuci konaju s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Zze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]

Pozemky
Podra 59/2020 - parc. & C KN 2680/35 diel 3 z E KN 806/100 (164 m2) 47 751,88

'VSeobecna hodnota celkom 47 751,88
VSeobecna hodnota zaokruhlene 47 800,00

Slovom: Styridsat'sedemtisicosemsto Eur

V Bratislave dna 1.7.2020 Doc. Ing. Nada AntoSova, PhD.

IV. PRILOHY

1. Objednavka ¢. OTS 2001732 SNM/20/056/JT zo dria 12.6.2020 — elektronicky- 1xA4

2. Aktudlna koépia katastralnej mapy, zo dna 29.6.2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutefnosti, informativny charakter (C KN p.¢. 2680/35) 1xA4.

3. Vypis z katastra nehnutelnosti pre p.C. 2680/35, zo dna 29.6.2020, vytvoreny cez katastralny portal
— 1xA4.

4. Informativna kopia z mapy, zo dha 29.6.2020, vytvorena cez verejny internetovy portal katastra
nehnutelnosti, informativny charakter (E KN p.¢. 806/100) — 1xA4.

5. List vlastnictva €. 7868 — CiastoCny vypis zo dna 29.6.2020, vytvoreny cez katasterportal
informativny pre pozemok p.¢. 806/100 — 9xA4

6. Geometricky plan &. 59/2020, vypracoval Ing. Peter Sturcel — Geokart Stirova 7/G, 900 31 Stupava,
na urcenie vlastnickeho prava k nehnutelnostiam p.¢. 2680/33-35 — 3xA4.

7. Uzemnoplanovacia informacia &. MAGS OUP 45447/2020-89677 zo diia 12.3.2020 — 3xA4

8. \Vysek z katastralnej mapy bez rozpisky a mapa s lokalizaciou pozemku v Uzemi — 2xA4.

Spolu: 21xA4
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