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ZNALECKY POSUDOK

¢. 01/ 2021

Vo veci : stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:
garaz, sup.c. 8927
na pozemku registra "C" KN parc.¢. 275/14, k.4. Ruzinov
v obci Bratislava - MC Ruzinov, okres Bratislava II, vedenejna LV &.1

pre ucel planovaného prevodu vlastnickeho prava

Pocet stran posudku: Znalecky posudok obsahuje 34 vratane obalky, z toho prilohy tvoria 19 stran

Pocet vyhotoveni: Znalecky posudok bol vypracovany v 4 rovnopisoch, z ktorych 1 ostava
archivovany u znalca. Zadavatel'ovi boli odovzdané 3 rovnopisy + CD.

Datum spracovania : V Pezinku dia 07.01.2021



Znalec: Ing. Katarina Silhdrovd Znalecky posudok ¢. 01/2021

I.UVOD

1. Uloha znalca a predmet skiimania:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

- garaz, supisné Cislo 8927, na pozemku registra "C" KN parcelné Cislo 275/14 (pozemok nie je predmetom
ohodnotenia), katastralne izemie Ruzinov, mestska ¢ast’ Bratislava - Ruzinov, okres Bratislava 11

zapisana na: LV 1, katastralne izemie Ruzinov

vo vlastnictve: Hlavného mesta SR Bratislava

v zmysle Prilohy ¢.3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov.

2. Uéel znaleckého posudku:
planovana zmena vlastnickych prav - predaj nehnutelnosti Ziadatel'ovi

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany

(rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu):
ku dnu obhliadky 22.12.2020

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ alebo stavba ohodnocuje
ku dnu obhliadky: 22.12.2020

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatel’om:
¢ Objednavka ¢. OTS 2003735 SNM/20/124/Ak zo dna 17.12.2020,
dorucena elektronicky dia 18.12.2020
e Uzemnoplanovacia informacia &. MAGS OOUPD 57988/2020-410964 zo diia 16.11.2020
e Rozhodnutie o zruSeni evidenéného a ur€eni supisného ¢isla, vydané Mestskou ¢ast'ou Bratislava -
Ruzinov pod ¢.j. RSS-2003/12024-2/Kul zo dia 26.05.2003

b) Podklady obstarané znalcom:

e Informativna kdpia z katastralnej mapy zo dia 04.01.2021, vytvorena cez www .katasterportal.sk

e List vlastnictva €. 1, k. u. Ruzinov - ¢iastocny vypis zo dia 04.01.2021,
vytvoreny cez www.katasterportal.sk, , informativny charakter

e List vlastnictva ¢. 5613, k. 0. Ruzinov - ¢iastocny vypis zo dna 06.01.2021,
(zdznam o vecnom bremene - pravo prejazdu a prechodu cez parcelu 275/8 v prospech vlastnikov a
najomcov garazi), vytvoreny cez www.katasterportal.sk, , informativny charakter

e Zaznam z obhliadky nehnutelnosti dia 22.12.2020 - vyhotovenie fotodokumentacie skutkového
stavu, vyuzitia a pristupu k nehnutelnosti, zameranie skutkového stavu

e Zakreslenie zameranych rozmerov - schématicky podorys nehnutelnosti

e Analyza trhu s nehnutelnostami v danom uzemi a ¢ase - ponuky realitnych kancelarii z
www.reality.sk, www.topreality.sk, www.nehnutel'nosti.sk,

e Udaje z webovych stranok www.slov-lex.sk, www.nbs.sk, www.upsvar.sk, www.zbgis.sk,
www .katasterportal.sk, www .bratislava.sk

6. PouZzité pravne predpisy a literatura:

e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov;

e Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich
predpisov;

e Vyhlaska ¢. 228/2018 MS SR, ktorou sa vykonava zakon ¢€.382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a
prekladatel'och

e Vyhlaska MS SR ¢.491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre

Strana €. 2



Znalec: Ing. Katarina Silhdrovd Znalecky posudok ¢. 01/2021

znalcov, tlmo¢nikov a prekladatel'ov v zneni neskor$ich predpisov

e Zakon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov

e Vyhlaska MZP SR ¢&. 453/200 Z.z., ktorou sa vykonavajii niektoré ustanovenia stavebného zikona

e Zakon NR SR ¢. 162/1995, o katastri nehnutelnosti a o zépise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorSich predpisov

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zdkon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel’nosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov

e Vyhlaska ¢&. 323/2010 Z.z., Statistického uradu SR z 22. jina 2010, ktorou sa vydava Statisticka
klasifikacia stavieb

e STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov;

e Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoctov spracované pomocou pomeru indexov cien
stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb;

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita 2001; 2. vydanie.

e Ilavsky, Ni¢, Majdtch - Ohodnocovanie nehnutel'nosti, vydavatel'stvo Mlpress, Bratislava 2012, ISBN
978-80-971021-0-4

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:

Ohodnotenie je vykonané v stlade s prilohou ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov

Posudzované veli¢iny - definicie pojmov

Vseobecné hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktori by tieto mali dosiahnut na trhu
v podmienkach volnej sitaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budi konat’ s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je v§eobecna hodnota na Grovni s dafou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo mozné hodnotenti stavbu nadobudntt’
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na tirovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

Z:ikladné postupy ohodnocovania nehnutel’nosti a stavieb - definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb s pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v
Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb.

Koeficient cenovej urovne je podl'a poslednych znamych $tatistickych idajov vydanych SU SR platnych za
predchadzajuci Stvrtrok.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linearnou / analytickou metodou.

Stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb

Vseobecna hodnota stavieb sa stanovi nasledovnymi metédami:

a) porovnavacia metdda

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

d) metdda polohovej diferencicie

Vyber vhodnej metédy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdovodneny. Podl'a ucelu znaleckého
posudku mozno pouzit’ aj viac metdd sucasne, priCom v zavere bude po zdovodneni uvedena len vSeobecna
hodnota uréena vybranou metddou, ktora najvhodnejSie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri
ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna zmetod vzdy
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pouzije metdda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohladnuje najmé faktor — stéasny
technicky stav.

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
V zmysle objednavky ¢. OTS 2003735 SNM/20/124/Ak zo dia 17.12.2020 je predmetom znaleckého
posudku len garaz, nie pozemok , na ktorom sa nachadza.

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE
a) Vyber pouzitej metody:

Podla prilohy ¢.3 vyhlasky k vyhlaske MS SR 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku sa
vSeobecna hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito metdédami:

a) porovnavacia metdda

b) kombinovana metdda (pouzije sa pri stavbach, ktoré s schopné dosahovat’ vynos formou prenajmu)

¢) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat’ vynos)

d) metdda polohovej diferenciacie

Stanovenie vSeobecnej hodnoty porovnavacou metédou
Najvhodnejsou metdédou na stanovenie vSeobecnej hodnoty je porovnanie skutocnych cien realizovanych v danom
mieste a ¢ase pri prevodoch vlastnictva porovnatel'nych nehnutelnosti. Na porovnanie je potrebny subor aspon
troch nehnutelnosti. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obostavany priestor, zastavana plocha,
podlahova plocha, diZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlignosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu.
Hlavné faktory porovnéavanie:

- ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, sposob platby, ...)

- polohové (miesto, lokalita, atraktivita,...)

- konstrukéné a fyzické (porovnanie vybavenosti objektov - Standard, nadstandard, podstandard, vysky

podlazi, zastavana plocha, poloha, prislusenstvo,...)
Podklady pre porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti - kipna zmluva, rozhodnutie sudu,
pripadne ponuky realitnych kancelarii) musia byt identifikovatel'né a preskimatelné. Pri porovnavani sa musia
vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vzt'ah medzi predavajucim a kupujicim,
stav tiesne predavajuceho alebo kupujuceho, a pod.). V stcasnych podmienkach SR vSak nie st pre SirSie
uplatnenie tejto metdody vytvorené potrebné predpoklady, pretoze udaje o zrealizovanych skutoénych kapnych
cenach nehnutelnosti nie su znalcom dostupné a existujice databazy realitnych spoloc¢nosti, pokial’ st k
dispozicii, nie su dostato¢ne preukazatel'né.
Vzhladom k tomu, Ze v posudzovanom pripade neboli k dispozicii relevantné podklady, nie je stanovenie
v§eobecnej hodnoty porovnavacou metodou mozné vykonat. Analyza ponuk realitnych kancelarii je pre znalca len
orientacnym ukazovatelom o pohybe trhu nehnutelnosti v danej oblasti a case.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty su¢tom hodnét vypocitanych kombinovanou a vynosovou metédou

Kombinovana metéda sa pouziva zvycCajne u nehnutelnosti podnikatel'ského charakteru, u ktorych je mozné
predpokladat’ dosahovanie vynosu formou prenajmu. Matematicky je metéda vahového priemeru vynosovej a
technickej hodnoty. Pokial’ si sucastou nehnutelnosti aj pozemky priamo suvisiace s nehnutelnostou, ich
hodnota sa stanovi vynosovou metodou. VSeobecna hodnota ako celku je potom sucet hodnoty stavby (resp. bytu /
nebytového priestoru) vypocitanej kombinovanou metodou a vynosovej hodnoty stuvisiacich pozemkov.

Garaz nie je v suCastnosti prenajimana. Znalec nema k dispozicii relevantné podklady (ndjomna zmluva, faktiry
za energie a pod.) z podobnych nehnutelnosti. Potrebné vstupné hodnoty by boli odhadované, ¢im by aj vysledna
hodnota bola iba orientacna.

V zmysle objednavky ¢. OTS 2003735 SNM/20/124/Ak zo dna 17.12.2020 je predmetom znaleckého posudku len

garaz, nie pozemok , na ktorom sa nachadza.

Z uvedenych dovodov vynosova metoda nebola pouZita.
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Stanovenie vSeobecnej hodnoty metédou polohove;j diferenciacie

Metoda polohovej diferenciacie pre stavby vychadza z nakladového principu stanovenia hodnoty, tzn. zakladom
je stanovenie technickej hodnoty, ktora sa objektivizuje na vSeobecnu hodnotu prostrednictvom koeficientu
polohovej diferenciacie. Princip je zaloZeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti
na lokalitu a druh nehnutelnosti, z ktorého sa uréia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy.
Pouzité priemerné koeficienty polohovej diferencidcie vyjadruju pomer medzi vSeobecnymi cenami a technickymi
hodnotami urc¢itého druhu nehnutel'nosti v danom mieste a ¢ase. Spravidla sa ur¢uju v odporucenych medziach
podla metodiky Ustavu stdneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline.

Metodou polohovej diferenciacie sa spravidla samostatne stanovi v§eobecna hodnota pre
a)stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov
b)byty a nebytové priestory.

Vseobecna hodnota stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov metdodou polohovej diferenciacie sa urci
podla ¢asti D.3.1 a vypocita sa podl'a zakladného vztahu:
VSHs= TH . kep [€]

kde
TH — technicka hodnota stavby [€],
kep — koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujuci vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajucich na

vSeobecnu hodnotu v mieste a Case [—] podl'a metodiky uréenej ministerstvom. Koeficient polohovej
diferenciacie sa moze stanoveny pre skupinu stavieb alebo jednotlivo pre kazdu stavbu.

Pri ur€eni koeficientu polohovej diferencidcie sa vahovym priemerom zohl'adnia spravidla tieto faktory:

trh s nehnute’nostami — kipna sila obyvatel'stva, poloha nehnutel'nosti v danej obci — vztah k centru obce,
sucasny technicky stav nehnutel'nosti, prevladajuca zastavba v okoli nehnutel'nosti, prislusenstvo nehnutelnosti,
typ nehnutelnosti, pracovné moznosti obyvatel'stva, skladba obyvatel'stva v mieste stavby, orientacia
nehnutelnosti k svetovym stranam, konfiguracia terénu, pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby,
doprava v okoli nehnutel'nosti, ob¢ianska vybavenost’, prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby, kvalita
zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby, moznosti zmeny v zastavbe — Gizemny rozvoj, moznosti
dalSieho rozsirenia, dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti, nazor znalca a iné faktory.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty predmetu znalecke¢ho posudku som v zaujme dosiahnutia ¢o najvacsej
objektivity pouzila METODU POLOHOVEJ DIFERENCIACIE.

V znaleckom posudku som pouzila rozpoctové ukazovatele, koeficienty a postupy uvedené v Metodike vypoctu
vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydanej USI ZU v Ziline 2001.

Pouzity koeficient cenovej urovne je podl'a poslednych znamych §tatistickych idajov vydanych SU SR pre odbor
stavebnictvo ako celok platnych pre 3Q 2020 (Kcu= 2,638).

b/ Vlastnicke a eviden¢né udaje
Nehnutelnosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 1 v k. 1. Ruzinov.
V popisnych tidajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne

A/ MAJETKOVA PODSTATA: LV & 8646 v k.i. Ruzinov:

Parc.C. Vymera v m’ Druh pozemku Sposob vyuZitia pozemku Umiest.pozemku
275/14 23 zast. plocha a nadvorie 16 1
Legenda:

Sposob vyuzivania pozemku: 16 (Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena supisnym ¢islom)
Umiestnenie pozemku: 1 (Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce)

Stavby

Supisné é. na parc. ¢ Druh stavby Popis stavby Umiestnenie stavby
8927 275/14 6 garaz v radovej zastavbe 1
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Druh stavby:

Kod umiestnenia stavby:

6 - Ina dopravna a telekomunikacna budova (budova pristavu, garaze, kryté parkovisko, budova na radiové a televizne vysielanie a iné)
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

B VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. ¢islo Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné ¢islo (ICO) a spoluvl. podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1. Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie 1,
171

Bratislava, PSC 814 99, SR

Vlastnici :
1. Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie 1,

Titul nadobudnutia: Bez moznosti identifikacie k predmetu ohodnotenia (vid’. list vlastnictva v prilohe znaleckého posudku)

C/ TARCHY:
Neboli zistené vo vzt'ahu k predmetu ohodnotenia (vid'. list vlastnictva v prilohe znaleckého posudku)
Poznamka: Bez zapisu

¢/ Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia

Miestna obhliadka hodnotenych nehnutelnosti spojend s miestnym Setrenim bola vykonana dna 22.12.2020
za Ucasti znalca, zastupcu zadavatel'a a Ziadatel’a, ktory je zaroven vlastnikom alebo spoluvlastnikom pozemkov,
po ktorych je mozny pristup ku garazi z verejnej komunikacie na Strukovej ul.. Na obhliadke bol prevereny
skutkovy stav vyuzitia garaze. Sucastou obhliadky bolo vykonanie fotodokumentacie technického stavu
a vybavenia nehnutel'nosti, zameranie nehnutel'nosti, ktoré su sucast'ou znaleckého posudku.

d/ Porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom :

Technickd dokumentacia nebola poskytnutd. Zameranie nehnutelnosti bolo vykonané laserovym pristrojom
BOSCH PLR30 pocas miestnej obhliadky dna 22.12.2020. Skutkovy stav bol zakresleny do schématického nacrtu
a je prilohou posudku. Miestnym Setrenim bol zisteny stav nehnutelnosti, pouzité materialy, dostupné informacie
k realizovanej zastavbe garazi v danej lokalite. Pre absenciu podkladov porovnanie skutkového stavu s technickou
dokumentaciou nevykonavam.

Rok zacatia uzivania stavby je urCeny na zaklade Rozhodnutia o zruSeni evidencného a urceni sipisného Cisla,
vydané Mestskou ¢ast'ou Bratislava - Ruzinov pod ¢.j. RSS-2003/12024-2/Kul zo dina 26.05.2003

e/ Porovnanie pravnej dokumentacie (idaje katastra nehnutel’nosti) so skutkovym stavom:

Znalcom bola zaobstarana aktualna kopia katastralnej mapy a list vlastnictva k predmetu ohodnotenia. Doklady
maju informativny charakter a boli vytvorené cez verejny portal katastra nehnutelnosti. Pri porovnani
dokumentacie z katastra nehnutelnosti a skutkového stavu nehnutelnosti neboli zistené ziadne nezrovnalosti.
Predmetom ohodnotenia nie je pozemok pod garazou (pozemok parc.C. 275/14, ku Ruzinov) - v zmysle
objednavky ¢. OTS 2003735 SNM/20/124/Ak zo dna 17.12.2020. Zadavatel'om znaleckého posudku bola
poskytnuta Uzemnoplanovacia informéacia ¢. MAGS OOUPD 57988/2020-410964 zo diia 16.11.2020, vydana
Magistratom hlavného mesta SR Bratislavy.

f/  Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Stavby:
e Garaz v radovej zastavbe, sup.¢. 8927,
LV ¢.1, k.. Ruzinov na pozemku registra "C" KN, parcelné ¢. 275/14, ul. Strukova,

g/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:

Pozemky:
e Pozemok registra "C" KN, parcelné ¢. 275/14, k.. Ruzinov, na ktorom je ohodnocovana garaz
LV ¢.1, k.a. Ruzinov - ul. Strukova,
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 GARAZE PRE OSOBNE MOT. VOZIDLA

2.1.1 Garaz
POPIS STAVBY

Umiestnenie stavby:

Garaz supisné Cislo 8927 sa nachadza na pozemku parc. ¢. 275/14 v katastralnom tGzemi Ruzinov na Strukove;j
ulici v Bratislave. Ide o stavbu v radovej zastavbe piatich garazi s jednym nadzemnym podlazim, s plochou
strechou a Ciastocne podpivni¢ent (montazna jama). Ohodnocovand garaz je v poradi Stvrta od ulice, nachadza sa
v uzatvorenom dvore pristupnom zo Strukovej ulice cez uzamykatelni branu. Vjazd do gardaze je po
spevnenejbetonovej ploche cez sikromny pozemok, garaz nie je vol'ne pristupna od ulice.

Vek stavby:

V zmysle Rozhodnutia o zruseni evidencného a urceni supisného cisla, ¢.j.: RSS-2003/12024-2/Kul zo dra
26.05.2003 bola predmetna gardz postavena v roku 1982.

Podl'a Metodiky vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, ktora vydala Zilinskd univerzita v
roku 2001 - priloha ¢.9, je predpokladand zakladna zivotnost' pre budovy pre byvanie (JKSO 803) -
murované, monoliticky a montovany Zelezobetonovy skelet s vymurovanym alebo panelovym obvodovym
plastom hr. 30-45cm, 80 az 100 rokov. Pre hodnoteny objekt vzhl'adom k materidlovému vyhotoveniu, vudrzbe
a technickému stavu stanovujem predpokladanu Zivotnost’ na 80 rokov. Garaz ma k datumu ohodnotenia 38
rokov. Opotrebovanie stanovujem linedrnou metéodou. Linearna metoda predpoklada, Ze opotrebenie stavby
rastie priamo umerne s ¢asom od nuly pri novej stavbe do 100% pri stavbe tplne schatranej. Takyto pristup
dosahuje primerané vysledky vypoctu opotrebenia v strednej polovici predpokladanej technickej zivotnosti
stavby.

Dispozicne riesenie:

Garaz tvori jeden uzatvoreny priestor pre jedno osobné motorové vozidlo.

Technické riesenie:

Garaz je zalozena na zakladovych pasoch z prostého betonu. Zvislé nosné konStrukcie hr. 30cm st murované z
poérobetonovych tvarnic, plocha strecha z asfaltovych pasov, klampiarske konstrukcie na gardzi (zlI'aby, zvody,
oplechovanie) st z pozinkovaného plechu, okno v zadnej stene je sklobetonové, podlaha cementovy poter,
vnutorna omietka cementova hladka, vonkajSia omietka hladka/nater. Vstupné vrata su dvojkridlové, ocelové,
plné bez dialkového ovladania. V garazi sa nachadza montdzna jama. Gardz je napojena na rozvod elektricke;
energie 220V s poistkovymi automatmi. Garaz nie je napojena na rozvod vody ani kanalizacie.

Rohy garaze pod strechou st zatecené, stropna konstrukcia je zavlhnuta, je potrebna oprava stre$nej izolacie.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 812 6 Budovy pre garazovanie, opravy a udrzbu vozidiel, strojov a zariadeni
KS: 124 2 Garazové budovy
MERNE JEDNOTKY
" Zaciatok . . 2
Podlazie wFivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
1. NP 1982 23 23 18/23=0,783

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernt jednotku m? ZP podl'a zasad uvedenych v pouzitom
katalogu.
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1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
2 Ziklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konStrukcie (okrem spolo¢nych)

3.1.b murované z palenej tehly, tehloblokov hribky nad 15 do 30 cm 1260
4 Stropy

4.1 zelezobetonové, keramické alebo klenuté do ocel'ovych nosnikov 565
7 Krytina na plochych strechach

7.3 z asfaltovych privarovanych pasov 415
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu (min. zl'aby, zvody, prieniky) 100
9 Vonkajsia dprava povrchov

9.4 vapenna hruba omietka alebo nater 170
10  Vnutorna uprava povrchov

10.2 vapenna hladka omietka 185
13 Okna

13.6 jednoduché drevené alebo ocelové 65
14 Podlahy

14.5 dlazdice, palubovky, dosky, cementovy poter 185
18 Elektroinstalacia

18.2 len svetelna - poistkové automaty 215

Spolu 3775

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
22 Vrata

22.4 plechové alebo drevené otvaravé (1 ks) 295
26 MontaZna jama

26.1 do 2 m? pddorysnej plochy (1 ks) 435

Spolu 730
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu =2,638
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: kv = 1,15
Podlazie Vypodet RU na m?> ZP Hodnota RU [€/m?]
1. NP (3775 + 730 * 0,783)/30,1260 144,28
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
PodlaZie Zadiatok 0 Tirok]  Z[rok] O[%] TS [%]
uzZivania

1. NP 1982 38 42 80 47,50 52,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 144,28 €/m?*23,00 m>*2,638%*1,15 10 067,15
Technicka hodnota 52,50% z 10 067,15 5285,25
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel’nosti:

Nehnutelnost’ - gardZz sa nachadza v Hlavnom meste SR Bratislava, v mestskej ¢asti Ruzinov, v katastrdlnom
uzemi Ruzinov. Lokalita je povazovana za obytni zénu, v zastavanom Uzemi mesta, s pristupom po spevnenej
asfaltovej komunikacii. Mesto ma cca 500 000 obyvatel'ov, komplexnt siet’ obchodov a sluzieb, nachadzaji sa tu
ministerstva, krajsky a mestské urady, kultirne zariadenia, Sportové arealy, posty, materské, zakladné stredné a
vysoké skoly, vybudovany je verejny vodovod, plynovod, kanalizacia, elektricky rozvod a telekomunikacna,
kablova a teplonosna siet. Pracovné moznosti v meste si vyborné, nezamestnanost’ je okolo 5%. Realitny trh je v
ocenovanej ¢asti mesta, kde je dopyt v porovnani s ponukou vyssi. Miesto nie je zat'azené negativnymi vplyvmi.
V ocenovanej lokalite sa nevyskytuju zariadenia, ktoré by produkovali Skodlivé exhalaty.

Mestska ¢ast’ Ruzinov poskytuje plné ob¢ianske vybavenie starSicho rozvinutého sidliska s obchodmi a sluzbami,
Skolstvom , lekarskymi sluzbami, posta, miestny Grad mestskej Casti, futbalovy Stadion. V stcasnosti sa v okoli
nachadzaju bytové domy do 4NP a rodinné domy s dvorom a zahradou. Najblizsia zastavka MHD sa nachadza na
Gagarinovej ul. s pravidelnym cestnym spojenim. Cesta do centra trva MHD cca 10-15min. Autom st dostupné
vel'ké nakupné strediska v Avion Shopping park.

Poloha nehnutePnosti v ramci iizemia
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= {Br i
VLASTNICTVE ZIADATELA

Pristup ku garazi je zabezpeceny formou vecného bremena cez pozemok registra "C" KN parc.¢. 275/8,
k.. Ruzinov evidovaného na liste vlastnictva ¢. 5613 v Casti "C: Tarchy" (uvedeny v prilohe posudku)

b) Analyza vyuzZitia nehnutel’nosti:

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov stanovuje pre uzemie, ktorého
sucCastou je pozemok parc. ¢. 275/14 (pozemok pod predmetnou garazou), funkéné vyuzitie Uzemia:
malopodlazna zastavba obytného uzemia, Cislo funkcie 102. Jedna sa o uzemie sliziace pre byvanie v rodinnych
domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych podlazi a k nim prislichajice nevyhnutné zariadenia v stlade s
vyznamom a potrebami Gizemia, stavby obc¢ianskeho vybavenia, zelen, ihriska, vodné plochy ako stcast’ parteru a
ploch zelene, dopravné a technické vybavenie, garaze, zariadenia pre poziarnu ochranu a civilnil obranu. Parcela
je sucastou uzemia, ktoré je definované ako stabilizované uzemie. Stabilizované izemie je Uzemie mesta, v
ktorom Gzemny plan ponechdva stcasné funkéné vyuzitie, predpoklada mieru stavebnych zasahov prevazne
formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb a novostavieb, priCom sa zasadne nemeni charakter

stabilizovaného izemia.
(zdroj: Uzemnoplanovacia informacia ¢. MAGS OOUPD 57988/2020-410964 zo dna 16.11.2020)

Garaz je vyuzivana na parkovanie osobného motorového vozidla. Z hl'adiska konstrukéného riesSenia objektu nie
je moznost’ zasadnych zmien oproti sucasnému dispozicnému rieSeniu. Iné ako uréené a sicasné vyuzitie pre
stanovenie v§eobecnej hodnoty neuvazujem.

PREDMET OHODNOTENIA, GARAZ stp.¢. 8927
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SKUTKOVY STAV

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti:
Vzhl'adom k uéelu vypracovania znaleckého tikonu neboli zistené rizikd spojené s vyuzivanim nehnutelnosti
(napr. tarchy v prospech peniazného subjektu, exekuc¢né konanie, ...)

Rizika spojené s vyuzivanim inej osoby ako je ziadatel’ o odkiipenie garaze neboli zistené.
Pristup ku garazi je zabezpeCeny formou vecného bremena cez pozemok registra "C" KN parc.¢. 275/8, k.u.
Ruzinov evidovaného na liste vlastnictva ¢. 5613 v ¢asti "C: Tarchy" (uvedeny v prilohe posudku)

Vecné bremeno -pravo prejazdu a prechodu cez parcelu éislo 275/8 v prospech vlastnikov a
najomcov garazi vybudovanych na parcele €.275/11,12,13,14,15,16 podl'a V-5620/02 z
27.12.2002,pravne uéinky nastali diia 14.10.2002 - VZ 6637/02

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,85
Urc¢enie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda II1. trieda + 200 % = (0,850 + 1,700) 2,550
I trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 1,700
II1. trieda Priemerny koeficient 0,850
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,468
V. trieda II1. trieda - 90 % = (0,850 - 0,765) 0,085
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cisl e n . . ih ysledok
Cis Popis/Zdovodnenie Trieda Kkepr Vaha — Vys ef 0
0 Vi Kpp1*vi
9 9 3
1 Trh s nehnutel n(’)st ami ' » L 1,700 13 22.10
dopyt v porovnani s ponukou je vyssi
Poloha nehnutel’nosti v danej obci - vztah k centru
obce
IL 1,700 30 51,00
2 Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a ’ ’
vybranych sidlisk
3 Sucasny technicky stav nehnutel’nosti I11. 0,850 8 6,80
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nehnutelnost’ vyzaduje opravu
Prevladajica zastavba v okoli nehnutel’nosti

. . : L. 2,550 7 17,85
4 objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.
. R .
5 PrisluSenstvo nehnutel nosfl . I 0.850 6 5.10
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti
Typ nehnutel’nosti
priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s I 0.850 10 8.50
6 predzahradkou, dvorom a zahradou, s dobrym dispozi¢nym ' ’ ’
rieSenim.
Pracovné mozZnosti obyvatel’stva - miera
- nezamestnanosti I 2550 9 2295
dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste, ’ ’ ’
nezamestnanost’ do 5 %
, .
3 Sklgdba o})yvatel stva v rfneste stavby 1L 1,700 6 10.20
priemerna hustota obyvatel'stva
Orientacia nehnutel’nosti k svetovym stranam
9 orientdcia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodna a III. 0,850 5 4,25
¢iastocne nevhodna
Konfiguracia terénu
) . . L 2, 15,
10 rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% 530 6 5,30
Pripravenost’ inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, I 1,700 7 11,90
telefon, spolo¢na anténa
Doprava v okoli nehnutel’nosti
12 Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, L. 2,550 7 17,85
lodné doprava a pod.
Obcdianska vybavenost’ (irady, Skoly, zdrav.,
bchody, sluzby, kultira)
13 obenoay ’ L 2550 10 25,50
3 krajsky urad, sud, banka, danovy urad, vysoka skola,
nemocnica, divadlo, kompletna siet’ obchodov a sluzieb
14 Pl:l.l‘OdIla !okal’lt’a v bezprostrednom okollrstavby V. 0,085 g 0.68
ziadne prirodné ttvary v bezprostrednom okoli
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby 11 1,700 9 15,30
bezny hluk a prasnost’ od dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv
16 na nehnut. I1I. 0,850 8 6,80
bez zmeny
. ¢ pooyxs o
17 quznostl d Valsm:ho 1:f)zs1.ren1a V. 0,085 7 0.60
ziadna moznost’ rozsirenia
N , .
18 Dos?hrovam’g vynosu z 13ehn’utel nosti L. 0.850 4 3.40
bezny prendjom nehnutel'nosti
o Nazorzmalea M. 0850 20 17,00
priemerna nehnutelnost
Spolu 180 263,08
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie  kpp = 263,08/ 180 1,462
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 5 285,25 € * 1,462 7 727,04 €
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III. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Otazky zadavatela:

Znaleckou ulohou bolo stanovit’ vS§eobecnii hodnotu nehnutel'nosti:

- garaz, supisné ¢islo 8927, na pozemku registra "C" KN parcelné ¢islo 275/14 (pozemok nie je predmetom
ohodnotenia), katastralne izemie Ruzinov, mestska ¢ast’ Bratislava - Ruzinov, okres Bratislava 11

zapisand na: LV 1, katastralne izemie Ruzinov

vo vlastnictve: Hlavného mesta SR Bratislava

V zmysle objednavky ¢. OTS 2003735 SNM/20/124/Ak zo dia 17.12.2020 je predmetom znaleckého posudku len
garaz, nie pozemok , na ktorom sa nachadza.

Odpovede zadavatela:

Vseobecna hodnota nehnutel'nosti a stavieb bola stanovena v sulade s vyhlaskou ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej
ceny ku diu 22.12.2020, ktort by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze pri poctivom predaj,
ked’ kupujtci aj predavajici budu konat’ s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti bola zvolend ako najvhodnejSia metdoda - metdoda polohovej
diferenciacie nakolko v Case vypracovania znaleckého posudku nebol k dispozicii dostatok porovnatelnych
hodnovernych dokladov o realizovanych predajoch porovnatelnych nehnutelnosti v danej lokalite a hodnotach
prendjmov porovnatel’nych nehnutel'nosti.

Vypolet bol realizovany pomocou programu fy KROS Zilina s pouzitim rozpodtovych ukazovatelov a
metodickych postupov publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita 2001; 2. vydanie.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Garaz 7 727,04
Vseobecna hodnota celkom 7 727,04
Vseobecna hodnota zaokruhlene 7 700,00

Vseobecna hodnota slovom: Sedemtisicsedemsto Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Neboli zistené.

V Pezinku, diia 07.01.2021 Ing. Katarina Silharova
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IV. PRILOHY

1. Objednavka ¢. OTS 2003735 SNM/20/124/Ak zo dna 17.12.2020, (A4 - 1x)
dorucena elektronicky dia 18.12.2020

2. Informativna kopia z katastralnej mapy zo dia 04.01.2021, (A4 - 1x)
vytvorena cez www.katasterportal.sk

3. List vlastnictva ¢. 1, k. 0. RuZinov - ¢iasto¢ny vypis zo dna 04.01.2021, (A4 - 9x)
vytvoreny cez www.katasterportal.sk, , informativny charakter

4. List vlastnictva ¢. 5613, k. i. RuZinov - ¢iasto¢ny vypis zo dia 06.01.2021, (A4 - 1x)
vytvoreny cez www.katasterportal.sk, , informativny charakter

5. Uzemnoplanovacia informacia ¢. MAGS OOUPD 57988/2020-410964 (A4 -3x)
zo dia 16.11.2020

6. Rozhodnutie o zruSeni evidenéného a uréeni sipisného Cisla, (A4 - 2x)
vydané MC Bratislava - Ruzinov pod ¢.j. RSS-2003/12024-2/Kul zo diia 26.05.2003

7. Zakreslenie zameranych rozmerov - schématicky pddorys nehnutel'nosti (A4 - 1x)

8. Prehlad ponukovych cien realitnych kancelarii (A4 - 1x)

SPOLU PRILOH A4 - 19x
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecka dolozka znalcov fyzickych osob

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyna zapisana v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore 37 00 00 Stavebnictvo a odvetvi 37 09 00 -
Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod evidenénym ¢islom znalca 915601.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 01/2021

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.
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