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. UVOD

1. Uloha znalca (podla uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, ¢islo
uznesenia) a predmet znaleckého skiimania:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti

e Pozemok KN C“ parc. ¢. 15585/2, k.i. Ruzinov v podiele 1/1

pre ucel zamyslaného predaja nehnutelnosti - vyporiadanie vlastnickych prav medzi  vlastnikom stavby
a vlastnikom pozemku

2. Uéel znaleckého posudku
Zamyslany predaj nehnutelnosti - vyporiadanie vlastnickych prav medzi vlastnikom stavby a vlastnikom
pozemku

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu): 26.03.2021

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 28.03.2021

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Dodané zadavatel'om:

Objednavka ¢. 0TS2101111 SNM/21/027/]T zo dila 17.03.2021, dani vlastnikom Hlavnym mestom SR
Bratislava (ICO : 00603481) dorucena 23.03.2021

Geometricky plan ¢. 005/2020, ktory vyhotovil Ing. Marek Javor diia 08.07.2020, autorizacne overil Ing.
Marek Javor a iradne overil Okresny urad Bratislava, katastralny odbor diia 20.07.2020 pod c¢islom G1-
1457/2020 - képia

Uzemnoplanovacia informéacia vydand Sekciou tzemného planovania, oddelenim obstaravania
uzemnoplanovacich dokumentov pod ¢. MAGS OOUPD 58282/2020-417113 zo diia 02.12.2020 - képia

Za pravdivost poskytnutych tidajov pre vypracovanie znaleckého posudku zodpoveda zadavatel posudku.

b) Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 8090, k.d. Ruzinov zo dia 28.03.2021 cez katastralny
portal - original

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 7867 k.u. Ruzinov - ¢iasto¢ny zo diia 28.03.2021 cez
katastralny portal - original

Vypis z parcely KNC parc. ¢. 15585/2, k.. Ruzinov

Informativna képia z katastralnej mapy zo diia 19.04.2019 vytvorena cez katastralny portal - original
Udaje ainformacie zinternetu (zo stranok: www.katasterportal.sk, www. zbgis.skgeodesy.sk,
www.nehnutelnosti.sk, www.upsvar.sk, https://www.google.sk/maps...)

Fotodokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatira

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach
vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov v platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty v platnom zneni.

Zakon NRSR ¢. 162/1995 Z.z. - Katastralny zakon v platnom zneni.

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Zz., ktorou sa
vykondava zdkon NR SR o katastri nehnutel'nost{ a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon) v platnom zneni.

Zakon ¢.50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.
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7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZzitych postupov

Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z.

o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v platnom znent.

Definicie pojmov

e Vseobecnd hodnota (VSH): Véeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dnu ohodnotenia, ktoru by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budua
konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou. Vysledkom stanovenia je vSeobecnd hodnota na tdrovni s datiou z pridanej
hodnoty.

e Pozemok- Cast zemského povrchu oddelenid od susednych ¢asti hranicou uzemnej spravnej jednotky,
katastralneho Uzemia, zastavaného tizemia obce, hranicou vymedzenou pravom k nehnutel'nosti, hranicou
drzby alebo hranicou druhu pozemku, alebo rozhranim sp6sobu vyuzivania pozemku (definicia na zaklade
katastralneho zakona)

e Parcela - Je geometrické a polohové urcenie a zobrazenie pozemku v katastralnej mape, v mape urceného
operatu alebo v geometrickom plane s vyznacenim jej parcelného Cisla (definicia na zaklade katastralneho
zakona)

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢ 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom znenf.

Vseobecna hodnota pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivaju metody:
e Metdda porovnavania

e Vynosova metdda (len pozemky schopné dosahovat vynos)

e Metdda polohovej diferenciacie

1. Stanovenie vSeobecnej hodnoty porovnavacou metédou

Ide o porovnanie skuto¢nych cien realizovanych v danom mieste a Case pri prevodoch vlastnictva porovnatelnych
nehnutelnosti. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch nehnutel'nosti. Porovnanie treba vykonat na mernu
jednotku (m2) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu. Hlavné faktory
porovnavania:

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

« polohové (miesto, lokalita, atraktivita, a pod.)

« konStrukené a fyzické (Standard, nads$tandard, podstandard, prisluSenstvo a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napriklad pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujiceho
apod.).

2. Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov vynosovou metédou
Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitaliziciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas Casovo
neobmedzeného obdobia podl'a vztahu
« 0oz

VSH poz = s (€]
kde
0Z - odcCerpatel'ny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutel'ny pri riadnom hospodareni formou
prendjmu pozemku. Pri pol'nohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v odévodnenych pripadoch pouzit
disponibilny vynos z pol'nohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov
[€/rokK],
k - drokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohl'adiiuje aj
zataZenie dafnou z prijmu.

3. Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov metédou polohovej diferenciacie
Metoda polohovej diferenciacie pri pozemkoch vychadza zo vztahu:
VSHPOZ = M * (VHM] * kPD) [€],
kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHM] - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
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kPD - koeficient polohovej diferenciacie

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na tucely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujicich faktorov neprihliada na zataze
sposobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.). Text pre zatriedenie
objektiviza¢nych koeficientov do vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie je uvedeny v platnej legislative.

Z danych moznych metdd a postupov znalec vyberie a pouzije vhodni metédu (od6vodenie v Casti II, bod 1a)

vypoctu.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢ 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Podla prilohy ¢islo 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky cislo 492/2004 Zbierky
zakonov o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku sa vSeobecna hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito
metdédami:

1. porovnavacia metdda;

2. kombinovana metdda (pouZije sa v pripade, Ze stavba je schopna dosahovat vynos);

3. vynosova metdda (pouzije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat vynos);

4. met6da polohovej diferenciacie.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov metdédou polohovej diferenciacie
Na pozemky bola aplikovana metdda polohovej diferenciacie podl'a zakladného vztahu:
VSHPOZ = M * (VHM] * kPD) [€],
kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),

VHM] - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku,

kPD - koeficient polohovej diferenciacie.
Pouzitie ostatnych metdd na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku bolo vylucené. Vynosova metdda na
stanovenie vSeobecnej hodnoty nebola pouZita, pretoZe neboli dodané podklady o prenajme daného pozemku
a taktiez neboli k dispozicii nevyhnutné preskumatelné podklady o prenajme porovnatelnych pozemkov. K
aplikacii metéddy porovnavania neboli ziskané nevyhnutné relevantné preskimatelné podklady (informacie o
porovnatelnych pozemkoch). Kdispozicii su len inzerované nehnutelnosti realitnych spolo¢nosti, kde
v ponukovych cenach je zahrnuta provizia realitného makléra vSeobecne neznamej vysky, rozloha nehnutel'nosti
je Castokrat nepresnda, chybaji udaje o moznych pristupoch, inZinierskych sietach k nehnutelnosti, moznosti
intenzity vyuZitia sd z informacii Gzemného planu ¢asto nespravne interpretované. Zistené ponuky sa stavaju pre
porovnavanie nevhodné, nemaju spolo¢né atributy potrebné pre porovnanie. Analyza ponuk realitnych kancelarii
je pre znalca len orienta¢nym ukazovatelom o stave trhu nehnutelnosti v danej oblasti o zaujme o kipu
nehnutelnosti.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

Nehnutel'nost -pozemok KNC parc. ¢. 15585/2, k.. RuZinov nie je v katastri nehnutelnosti evidovana na liste
vlastnictva. V registri KNE je v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 8090, v k.U. RuZinov ako
Cast pozemku ,KN E“ parc. ¢. 15574/500, k.. RuZinov ana liste vlastnictva ¢. 7868, v k.u. Ruzinov ako cast
pozemku ,KN E“ parc. ¢. 15575 a parc. ¢. 15586, k.u. Ruzinov. Hodnoteny podiel na pozemku je vo vlastnictve
Hlavného mesta SR Bratislava .

V popisnych udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:
Vypis z katastra nehnutel'nosti:
PARCELA registra "C" evidovana na katastralnej mape

Parceiné ¢islo Vymera v m2 Druh pozemku Sposob vyuZ. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Listmapy Diuh ch.n.

15585/ 2 607 zastavana plocha a 16 1 47011
nadvorie
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Legenda:
Spdsob vyuZivania pozemku:

16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena supisnym cislom
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok ie umiestnenv v zastavanom tzemi obce

List vlastnictva ¢. 8090, k.. RuZinov
- (pozn.: uvddzané su len ohodnocované pozemky)

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "E" evidované na mape ur¢eného operatu

Parcelné ¢islo Vymeravm2 Druh pozemku Pévodné k.u. Pocetc. U0 Umiest

pozemku
15574/500 48948 zahrada 1 1
Legenda:

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom dzemi obce

CPU - ¢islo pévodného k.4.
1 - Bratislava
7 - Prievoz

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY

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

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 1/1
81499, SR

Titul nadobudnutia - podla LV

Cast C: Tarchy

Podla LV
Iné tdaje: podla LV
Poznamka: podla LV

List vlastnictva ¢. 7868 Kk.ui. RuZinov
- (pozn.: uvadzané su len ohodnocované pozemky)
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "E" evidované na mape urceného operatu

Parcelné éislo Vymerav m2 Druh pozemku Pévodné k.u. Poceté. UO Umiest
pozemku

15575 880 =zastavana plocha a nadvorie 1 1

15586 1501 zahrada 1 1

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY

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

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 1/1
814 99, SR

Titul nadobudnutia - podl'a LV

Cast C: Tarchy

Podla LV
Iné udaje: podla LV
Poznamka: podla LV

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana dia 26.03.2021.

Fotodokumentacia stcasného stavu nehnutelnosti bola vyhotovend znalcom dna 26.03.2021 zverejnej
komunikacie.

d) Technicka dokumentacia:
Nakol'ko predmetom ohodnotenia nie je Ziadna stavba, technicka (projektova) dokumentacia nebola poskytnuta
(nebola potrebnd) a porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom nebolo vykonané.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
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Pri porovnani pravnej dokumentacie bol pouzity list vlastnictva a snimka z katastralnej mapy vytvorené cez
katastralny portadl SR, nakol'ko list vlastnictva akatastrdlna mapa pouZitelné na pravne ukony neboli

zadavatel'om poskytnuté.
Nebol zisteny nesulad skutkového stavu a poskytnutych dokumentov (list vlastnictva, katastralna mapa):

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
e Pozemok KN C“ parc. ¢. 15585/2, k.i. Ruzinov v podiele 1/1

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
e Stavbas.c. 795, k.. Ruzinov, pozstavena na pozemku KNC parc. ¢. 15585/2, k.4. RuZinov

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:
¢. 15585/2, k.4. Ruzinov sa nachadza v okrese Bratislava II, obec BA- RuZinov, k.u. Ruzinov,

Pozemok ,KN C“ parc. ¢
v zastavanej Casti obce, v zastavbe existujicich bytovych budov -na ulici Narcisova. Na hodnotenom pozemku sa
nachadza stavba - Hospodarsky blok, Narcisova 1. Pozemok je umiestneny v ziadanej lokalite hlavného mesta
Bratislava II s rychlou dostupnostou do centra. Na pril'ahlych pozemkoch st bytové a nebytové stavby.

Pracovné prilezitosti su v Bratislave podl'a Statistickych udajov do 5 %. Pozemky sa nachadzaji v rovinatom
teréne. Dana lokalita ma kompletnii obciansku vybavenost. Pristup k hodnotenému pozemku je z miestnej
komunikacie. V dotknutej lokalite je moznost napojenia na rozvody vSetkych inzinierskych sieti (elektriny,
verejného vodovodu, verejnej kanalizacie, zemného plynu, teplovod).

Zivotné prostredie v okoli domu je bez poskodenia ovzdus$ia. Na ziklade inzeratov a informadcii z miestnych
tlacovych médii, inzertnych Casopisov, realitnych kancelarii a internetu, dopyt je podstatne vyssi ako ponuka pri

predaji stavebnych pozemkov v danej lokalite.

Zakladné informacie o mestskej Casti Bratislava - RuZinov
Ruzinov je mestska Cast’ Bratislavy v okrese Bratislava I, ktora lezi vychodne od centra. Svojou rozlohou 39,6 km?

a poctom obyvatel'ov 71 284 patri k najvacsim zo 17. mestskych casti Bratislavy. Sucastou mestskej Casti su
okrem Prievozu aj Nivy, Trnavka, Strkovec, Ostredky, a PoSern.

V RuZinove sa nachadza najvacsie bratislavské trhovisko, zimny Stadién Vladimira Dzurilu, aredl hier Radost
Strkovec, pri Strkoveckom jazere, Nemocnica s poliklinikou RuZinov, dom kultiry RuZzinov, obchodny dom
Ruzinov, na ktorom prave prebieha rekonstrukcia, Sportovy klub pod ktory spadaju aj tieto lokality: areal
netradi¢nych $portov, zimny $tadién Vladimira Dzurillu, amfiteater - areal Strkovec.
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http://sk.wikipedia.org/wiki/Nemocnica_s_poliklinikou_Ru%C5%BEinov
http://sk.wikipedia.org/wiki/Dom_kult%C3%BAry_Ru%C5%BEinov
http://sk.wikipedia.org/w/index.php?title=Obchodn%C3%BD_dom_Ru%C5%BEinov&action=edit&redlink=1
http://sk.wikipedia.org/w/index.php?title=Obchodn%C3%BD_dom_Ru%C5%BEinov&action=edit&redlink=1
http://sk.wikipedia.org/w/index.php?title=%C5%A0portov%C3%BD_klub&action=edit&redlink=1
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Vyznacenie umiestnenia nehnutelnosti

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Pozemok je zastaveny stavbou - hospodarsky blok Narcisova 1 v stabilizovanom tizem{ mesta.

Pozemok sa nachadza v lokalite, ktord je v zmysle Uzemného planu (podla UPI & MAGS OOUPD 58282/2020-
417113 zo dna 02.12.2020) stabilizované Gzemie, funk¢né vyuzitie Uzemia: viacpodlaznd zdstavba obytného tizemia,
Cislo funkcie 101, stabilizované Gzemie.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Konfliktné skupiny v bezprostrednej blizkosti neboli zistené. Ovzdusie bez zisteného zatazZenia od priemyselnych
objektov. Na nehnutelnosti nie si zndme Zziadne tarchy ani vecné bremena (okrem vecného bremena prava
stavby.) Pristup k hodnotenému pozemku je z miestnej komunikacie.

Vzhl'adom k ucelu vyuzitia posudku - vysporiadanie vlastnickych prav k pozemku pod stavbou, ktora je vo
vlastnictve ziadatel'a o predaj pozemku - pri hodnoteni redukujicich faktorov nebude prihliadané na zataze
sposobené vlastnikom stavby ako na rizika spojené s vyuzivanim nehnutel'nosti.

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

POPIS

Hodnoteny pozemok KNC parc. ¢. 15585/2, k.. RuZinov sa nachadza v lokalite zastavaného tizemia mesta
Bratislava, v rovinatom teréne mestskej casti Bratislava - Ruzinov na ulici Narcisova. Pozemok je v sicasnosti
zastavany nebytovou stavbou.

V sulade s pouzitym platnym pravnym predpisom stanovim vSeobecni hodnotu pozemku vynasobenim jeho
jednotkovej vychodiskovej hodnoty, vymery a koeficientu polohovej diferenciacie. Jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku je podla vyhlaSky stanovenad pre Bratislavu 66,39 EUR/m2. Jednotlivé koeficienty spolu
s odévodnenim sd uvadzané niZSie v tabul’ke. Zaujem o kiipu pozemku je v danom pripade moZny len zo strany
Ziadatel'a ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Vo vSeobecnosti - v celkovom meradle zaujem o kipu
pozemkov v lokalite je pre celkovy nedostatok vol'nych pozemkov na vystavbu vyrazne zvyseny, ¢o zohl'adnujem
v povysujucich faktoroch.

Parcela (et eperT Spolu vymera Spoluvla:stmcky Vymera
[m2] podiel [m?2]
15585/2 zastavana plocha a nadvorie 607,00 1/1 607,00
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Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHum = 66,39 €/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota

koeficientu koeficientu
5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
ks obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s
koeficient vieobecnej dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu 1,50
situacie miest nad 100 000 obyvatel'ov

Obytnd zéna mesta Bratislava, cast’ RuZinov. Prevlddajiica zdstavba bytové domy.
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym

vybavenim,
kv - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,
koeficient intenzity - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so 1,00
vyuZzitia Standardnym vybavenim
V bezprostrednom okoli nehnutel'nosti sa nachddzaju Standardné bytové domy a
nebytové budovy
kp 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient dopravnych Dostupnost’ do centra hl. mesta - Bratislava je automobilovou dopravou v trvani cca 1,00
vztahov 15 min autom, ide o tizemie mesta s hromadnou dopravou
kr 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreacné poloha)
koeficient funkéného  jde o obytnii oblast’ zastavanii bytovymi budovami a rodinnymi domami. Funkéné 1,25
vyuzitia uzemia vyuZitie izemia podl'a tizemného pldnu: viacpodlaZnd zdstavba obytného tizemia
4. vel'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
ki sieti)
koeficient technickej V ulici Narcisovd plnohodnotné vybavenie inZinierskymi sietami. V danej lokalite je 1,50

infrastruktiry pozemku = moZnost napojenia na rozvody inZinierskych sieti (elektriny, verejného vodovodu,
verejnej kanalizdcie, plynu, teplovod)
3. pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v

kz zvySenej vychodiskovej hodnote
koeficient povySujtcich = Lokalita RuZinov - Pozemky s dlhodobo zvysenym zdujmom o kiipu na vystavbu (v 1,50
faktorov zmysle tizemnopldnovacej informdcie sa pozemok nachddza v lokalite s funkénym

vyuZitim ako viacpodlaZnd zdstavba obytného tizemia.
0. nevyskytuje sa

PouZitie redukujiceho faktora z titulu vplyvu stavby na pozemku nie je dévodny.
k Vyhldska 492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanoveni vS§eobecnej hodnoty pozemku na tcely
vyporiadania vlastnickych prdv k pozemku medzi viastnikom stavby a vlastnikom 1.00
pozemku sa pri hodnoteni redukujticich faktorov neprihliada na zdtaZe spésobené
vilastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.)" Z tohto dévodu
pri hodnoteni redukujiicich faktorov nebude prihliadané na zdtaZe sp6sobené
vilastnikom stavby. Iné zdt'aZe nie su zndme.

koeficient redukujticich
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep =1,50*1,00*1,00 *1,25* 1,50 * 1,50 * 1,00 4,2188
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm; * kep = 66,39 €/m?2 * 4,2188 280,09 €/m?
VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocet | VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 15585/2 607,00 m2*280,09 €/m2*1/1 170 014,63
Spolu | | 170 014,63

Za ucCelom posudenia objektivnosti stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti bol vytvoreny prehl'ad
ponukovych cien porovnatelnych nehnutelnosti zrealitnych portalov (www.nehnutelnosti.sk), ktory tvori
prilohu tohto znaleckého posudku. Ponukové ceny plnohodnotnych nezastavanych stavebnych pozemkov
rézneho tUcelu vyuZzitia /priemyselné vyuzitie, zastavba rodinnych domov, zastavba bytovych domov/ po vyliceni
extrémnych cien na spodnej a hornej cenovej hranici sa v lokalite pohybujd v rozmedzi 200,- EUR/m2 - 400,-
EUR/. Po zohladneni S$pecifik hodnoteného pozemku a skutocnosti, Ze ponukové ceny porovnatelnych
nehnutelnosti nie si skutotne predajné ceny (tie su zvycajne nizSie) povazujem vypocitani hodnou 280,09
Eur/m2 za objektivnu.
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I1I. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVETELA

Stanovenie v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti

e Pozemok KN C“parc. ¢. 15585/2, k.. RuZinov v podiele 1/1
pre ucel zamyslaného predaja nehnutelnosti - vyporiadanie vlastnickych prav medzi  vlastnikom stavby
a vlastnikom pozemku

2.0DPOVEDE NA OTAZKY

VSeobecna hodnota nehnutelnosti a stavieb bola stanovena podla vyhlasky MS SR 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej
ceny ku diiu 28.03.2021, ktoru by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej sitaze pri poctivom predaji
nehnutelnosti, kde kupujtci aj predavajici budd konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou. Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty je
pouzita metdda polohovej diferenciacie, nakol'’ko v Case vypracovania posudku neboli k dispozicii preskimatel'né
podklady od prevodov porovnatelnych nehnutelnosti v lokalite a nehnutel'nost nedosahuje vynos formou
prenajmu.

a) REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Rekapitulacia:

Pozemky:

VSeobecna hodnota metéddou polohovej diferenciacie: 170 014,63 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metdda polohovej diferenciécie

b) Sucet vSieobecnych hodnét so zaokrihlenim

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Pozemky
Pozemok k.u. Ruzinov - parc. ¢. 15585/2 (607 m?2) 170 014,63
VsSeobecna hodnota celkom 170 014,63
Vseobecna hodnota zaokriuhlene 170 000,00
VsSeobecna hodnota slovom: Jedenstosedemdesiattisic Eur

V Bratislave dia 28.03.2021 Ing. Iveta Engelmanova
Znalec
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[V. PRILOHY

vl

®

Objednavka ¢. OTS2101111 SNM/21/027/]JT zo dia 17.03.2021, dana vlastnikom Hlavnym mestom SR
Bratislava (ICO : 00603481) dorucena 23.03.2021- (1 x A4)

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 8090, k.4. Ruzinov zo dila 28.03.2021 cez katastralny
portal - (1 x A4)

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 7867 k.. RuZinov - Ciasto¢ny zo diia 28.03.2021 cez
katastralny portal - (1 x A4)

Vypis z parcely KNC parc. ¢. 15585/2, k.i. RuzZinov - (1 x A4)

Informativna képia z katastralnej mapy zo diia 28.03.2021 vytvorena cez katastralny portal - Katastralna
mapa dodana zadavatel'om - (1 x A4)

Geometricky plan ¢. 005/2020, ktory vyhotovil Ing. Marek Javor dita 08.07.2020, autoriza¢ne overil Ing.
Marek Javor auradne overil OKkresny urad Bratislava, katastralny odbor dna 20.07.2020 pod cislom G1-
1457/2020 - (1 x A4)

Uzemnoplanovacia informéacia vydanad Sekciou uzemného planovania, oddelenim obstaravania
uzemnoplanovacich dokumentov pod ¢. MAGS OOUPD 58282/2020-417113 zo diia 02.12.2020 - kdpia
Prehl'ad aktualnej ponuky realitnych kancelarii porovnatel'nych nehnutel'nosti danej lokalite (1 x A4)
Fotodokumentacia - (1 x A4)
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