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Doc. Ing. Nad’a AntoSova, PhD.
Brizitska 63, 841 01 Bratislava

v odbore: stavebnictvo,

odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti,
pozemné stavby

telefén: 0903 756 213

DIC: 1046973 950

Hlavné mesto Slovenskej republiky
Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne nam. 1

814 99 Bratislava

elektronicky dria 3.4.2018 a pisomne ¢. 0TS1801131
SNM/18/034/SBe zo dna 5.4.2018

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 25/2018

V pravnej veci: stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:
pozemku registra "C" KN parc. €. 588/4 - zéhrady vo vymere 45 m2, k. Q.
Rusovce, zapisaného na LV €. 1779 vo vlastnictve hlavného mesta SR
Bratislavy za ucelom prevodu daného pozemku v prospech vlastnikov
pozemkov parc. €. 588/1,2,3, 587, 589/1,2 k. 0. Rusovce.

Pogcet stran: 17 z toho priloh:

Pocet odovzdanych vyhotoveni:
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|. UOVODNA CAST

1.1 Uloha znalca:

stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti: pozemku registra "C" KN parc. €. 588/4 - zahrady vo
vymere 45 m2, k. 0. Rusovce, zapisaného na LV €. 1779 vo vlastnictve hlavhého mesta SR Bratislavy

za U€elom prevodu daného pozemku v prospech vlastnikov p ozemkov parc. €.588/1,2,3, 587, 589/1,2
k. 0. Rusovce , v zmysle Prilohy ¢. 3 vyhlaSky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni.

1.2 Datum vyziadania posudku: objednavkou elektronicky 3.4.2018 a pisomne ¢ 0OTS1801131
SNM/18/034/SBe zo dna 5.4.2018, doslo 16.4.2018.
1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozho  dujlci pre zistenie technického stavu): stavu
ku driu obhliadky 17.4.2018.
1.4 Datum, ku ktorému sa nehnute Fnost’ alebo stavba ohodnocuje:
ku dfiu vykonanej obhliadky 17.4.2018.
1.5 Podklady na vypracovanie posudku :
1.5.1 Dodané zadavate fom :
* Objednavka €. OTS1801131 SNM/18/034/SBe zo dria 5.4.2018, doSlo 16.4.2018 - elektronicky
« Kopia katastralnej mapy — bez popisky so zakreslenim polohy nehnutelnosti - elektronicky
« Uzemnoplanovacia informéacia &. listu MAGS OUIC 53779/17-397352, zo dfia 11.10.2017 pre p.c.
588/4 - elektronicky
e List vlastnictva ¢. 1779 — vypis z 18.9.2017, neverejna listina nepouzitefna na pravne ukony -
elektronicky
1.5.2 Ziskané znalcom :
e Aktualna kopia katastralnej mapy, zo dfa 17.4.2018, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakter.
. List vlastnictva €. 1779 — Ciasto€ny vypis zo dnha 17.4.2018, vytvoreny cez verejny internetovy
portal katastra nehnutelnosti, neur€eny na pravne ukony, tdaje platné k 16.4.2018
e Zaznam z obhliadky dra 17.4.2018 — fotodokumentacia skutkového stavu a pristupu k pozemku.
e Analyza trhu nehnutelnostami v zemi.

1.6 Pouzity pravny predpis:
= Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch v zneni neskorSich zmien a
doplneni.
= VyhldSka MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich

zmien a doplneni.

1.7 DalSie pouzité pravne predpisy a literatira:

a) Vyhlaska MS SR ¢&. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

b) VyhlaSka MS SR €. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu
pre znalcov, timoénikov a prekladatelov v zneni neskorSich zmien a doplneni.

¢) Metodika vypocCtu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Marian Vyparina a kol., vydala
Zilinskéa univerzita v roku 2001.

d) Zakon &. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov.

e) 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.

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

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

1.8 Osobhitné poziadavky zadavate r'a : neboli vznesené.
1.9 Pravny Ukon na ktory sa méa znalecky posudok pou  zit:

Zamyslany pravny ukon — predaj pozemku Ziadatelovi na uzivanie pozemku ako neoddelitelnej stcasti oplotenej
zahrady na p.¢. 588/3, 588/2 pred domom.
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II. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Priloha €. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorsich
zmien a doplneni.

Vypocet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktoré st predmetom prevodu vlastnickych prav porovnavanim
nie je mozné vykonavat, pretoze pre dany typ nehnutelnosti nemam Kk dispozicii preukazatelné
a hodnoverné podklady pre porovnavanie (kipnopredajné zmluvy, zrealizované predaje a pod.). K dispozicii
su inzerované ponuky obdobnej nehnutelnosti — pozemku velkostného charakteru ako je ohodnocovany
s uréenim na zahradu - v danej lokalite v obmedzenom pocte, ktorym nie je mozné zabezpecit transakény
pristup pri stanoveni vSeobecnej hodnoty. V ponukanej cene realitnych spolo¢nosti je zahrnuta provizia
realitného makléra vSeobecne neznamej vysky. Plocha je ¢asto zavadzajlica, chybaju Gdaje o moznych
pristupoch, inzinierskych sietach k nehnutelnosti. Analyza ponuk realitnych kancelarii je pre znalca len
orientaénym ukazovatelom o pohybe trhu nehnutelnosti v danej oblasti.

VSeobecna hodnota nehnutelnosti je stanovend metédou polohovej diferenciacie, ktord povazujem za
znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktord by mala nehnutelnost dosiahnut na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci konaju s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Cena je obvykle vratane DPH.

b) Vlastnicke a eviden €né udaje :

List vlastnictva ¢€.1779

V zmysle zadovazeného LV €. 1779 z 17.4.2018, sa jednd o nehnutelnost zapisanu v evidencii katastra
nehnutelnosti v obci Bratislava MC Rusovce, okres Bratislava V, v katastralnom Uzemi Rusovce,
nasledovne:

Cast A: Majetkova podstata
Parcely registra ,C* evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymera | Druh Spodsob Druh Umiest. Pravny

Cislo v m2 pozemku VyuZz.p. chr.n pozemku | vztah
588/4 45 Zéhrady 4 1

Legenda:

Kéd spdsobu vyuzitia pozemku:

4 - Pozemok prevazne v zastavanom Uzemi obce alebo v zdhradkarskej osade, na ktorom sa pestuje
zelenina, ovocie, okrasna nizka a vysoka zelen a iné pofnohospodarske plodiny

Kéd umiestnenia pozemku:

1- Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce

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

a miesto trvalého

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO:
Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Poznamka: netyka sa predmetu ohodnotenia (vid list vlastnictva v prilohe posudku)
Titul nadobudnutia: nie je mozné identifikovat vo vztahu k predmetu ohodnotenia (vid list vlastnictva
v prilohe posudku).

Cast C: Tarchy

Netyka sa predmetu ohodnotenia (vid list vlastnictva v prilohe posudku)
Iné Udaje: nie je mozné identifikovat vo vztahu k predmetu ohodnotenia (vid list vlastnictva v prilohe
posudku).

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 17.4.2018 — nehnutelnost oplotena suvisle
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s pozemkom zahrady na p.¢. 588/3, priclenen& k zahrade, plné oplotenie. Stav nehnutelnosti bol prevereny
z verejného priestranstva, nebola nutna pritomnost zadavatela. V ramci obhliadky a miestneho Setrenia bol
diia 17.4.2018 zaznamenany stav nehnutelnosti, poloha IS v lokalite, vyuzitie na pozemku. Zaroven boli
preverené moznosti pristupu k nehnutelnosti. V ¢ase obhliadky bola vykonana fotodokumentacia. Zaznam
z obhliadky s fotodokumentaciou je stic¢astou textu tohto posudku.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnute  Pnosti:

K dispozicii nebola ziadna projektova dokumentacia - nebola potrebna. K dispozicii bola tzemnoplanovacia
informécia, z ktorej s zrejmé moznosti vyuZzitia pozemku. Pozemok je sucastou stabilizovaného Gzemia,
kdd vyuzitia 102, sti¢astou Uzemného planu zony, v ktorom je spracovana regulécia pre Pamiatkova zénu
Rusovce. Zaujem vyuZitia pozemku zo strany Ziadatela o kapu je v sulade s UPI — zelefi pri dome.

e) Pravna dokumentacia stavieb a nehnute  FPnosti:

Znalcom bola zaobstarana bola aktualna koépia katastralnej mapy a informativny list vlastnictva k predmetu
ohodnotenia. Doklady maju informativny charakter, sG  vytvorené cez verejny portal z katastra
nehnutelnosti. Pozemok je evidovany v popisnych aj grafickych Odajoch katastra nehnutelnosti, ma
zalozeny list vlastnictva.

f) Vymenovanie jednotlivych  €asti nehnute Pnosti, ktoré st predmetom ohodnotenia:
= oploteny pozemok na p.C. 558/4 ako sucast zahrady ziadatela s pristupom z ulice Vyvojova, v k.u.
Rusovce, v obci BA-MC Rusovce, okres Bratislava V;

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnute  Inosti, ktoré nie s predmetom ohodnotenia: neboli
zistené.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnute Inosti:

Ulica Vyvojova sa nachadza v hl.m. SR Bratislava, v mestskej ¢asti Rusovce, ktora je katastralnym Gzemim
Rusovce v Bratislave, v okrese Bratislava V. Mestska ¢ast je okrajovou obytnou zénou hlavného mesta,
situovana v blizkosti hranic s Madarskom a Rakulskom, je pévodnou dedinskou oblastou, s individualnou
bytovou vystavbou, so zdhradami a polami v okoli. V su¢asnosti je okolie pozemku zastavané rodinnymi
domami, 8kolou, Skélkou, miestnou kniZnicou.

Poloha pozemku v ramci tzemia:

@

Mestska €ast ma plné vybavenie a sluzby, rekreac¢nd zo6nu, pamiatkovli zénu s chranenym parkom
a historickou stavbou Rusoveckého zamku. V okoli je dostupna autobusové doprava (MHD) do 5 min od
predmetného pozemku. Cesta do centra trva MHD do 10-15 min v zavislosti od priechodnosti pristup do
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centra z lokality je mozny aj priamym napojenim na dialniény obchvat. Konfliktné skupiny obyvatelstva
neboli znalcom pocas obhliadky zaznamenané.

Pripravenost inZinierskych sieti v Gzemi je reprezentovana verejnym vodovodom, moznostou napojenia
nehnutelnosti na verejni elektrick energiu, kanalizaciu, plyn. Zaujem o kdpu pozemku na byvanie
s prifahlou zdhradou vo vybudovanej pévodnej vidieckej oblasti je zvySeny.

b) Analyza vyuzitia nehnute Fnosti:

Parcela je situovana v stabilizovanom Gzemi v zmysle UPI, v ktorom Gzemny plan ponechava sucasné
funkéné vyuzitie. Uzemie s predmetom ohodnotenia je su¢astou pamiatkovej zony Rusovce, p.¢. 588/4 je
sucastou regulacného bloku B14.

V sUcasnosti je pozemok oploteny a vyuzivany ako su€ast okrasnej zdhrady Ziadatela, iné ako sucasné
vyuzivanie pre jeho velkost a tvar neuvazujem.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnute Pnosti:

Neboli zaznamenané rizikd spojené s vyuzivanim, zaujem o vyuzivanie je mozny vyhradne zo strany
Ziadatela. Pristup na pozemok je zabezpeCeny z komunikacie na ulici Vyvojova — z verejného
priestranstva.

2.1 Podla LV €.1779

Jedna sa o pozemok v zastavanom Gzemi MC Rusovce, k.G. Rusovce, na ulici Vyvojova, evidovany na LV
¢. 1779, v registri ,C“, situovany v povodnej dedinskej Casti. Pozemok je rovinaty, oploteny ako sucast
zahrady na p.C. 588/3, 588/2 vyuzivany a zaroven vyuZitelny ako zahrada pri dome. Pozemok je
evidovany na LV ako zahrada v zastavanom Uzemi obce, s kddom vyuzitia 4. Vychodiskova hodnota
pozemku je stanovena so zatriedenim do 1. skupiny pozemkov v zmysle vyhlaSky 492/2004 v zneni
neskorsich zmien a doplneni.

Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel y 2
[m?] [m?]
588/4 zahrada 45 45,00 1/1 45,00

Rozvinuty pohlad ulice s predmetom ohodnotenia
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Vyuiitie pozemku, predmet ohodnotenia uzivany ako sucast zahrady Ziadatela

e

Pozemok je uréeny Gzemnym planom na sucasné vyuzitie — stabilizované Gzemie, zadhrada pri dome, ¢o
povaZzujem za povysujlci faktor. Pozemok je oploteny, na pozemku sa nachadza zahrada, stromy. Tvar
pozemku a jeho velkost nie je vhodna na vystavbu samostatného rodinného, rekreacného domu. Uvedené
povazujem za moznost uplatnenia ponizujiceho faktora.

2.1.1 Metbéda polohovej diferenciacie

Vychodiskovéa hodnota je stanovena z hl.m. SR Bratislava, objektivizaéné faktory su ur¢ené so zretefom na
analyzu polohy a vybavenia Gzemia uvedenu v popise vSeobecnej hodnoty.

Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHm;= 66,39 €/m 2
Oznac€enie a ndzov , Hodnota
- Hodnotenie -
koeficientu koeficientu
K 5. velmi dobré obchodné a obytné Easti v mestach od 50 000 do 100
. S . 000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné
koeficient vSeobecnej . X v ” === ” . 1,30
situacie obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhlfadom, exkluzivne oblasti
rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
kv Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity - rekreacné stavby na individualnu rekreéciu, 1,05
vyuZitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo,
Sport so Standardnym vybavenim
kp . . , v . .
koeficient dopravnych ;1 pozemky v mestach s mozZnostou vyuZitia mestskej hromadnej 1,00
, opravy
vztahov
kr . o . . . .
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tzemi (obytna alebo rekreacna 1,30
o . poloha)
vyuzitia Uzemia
ki . , , . , . . .
koeficient technickej 4. vglnjl dopral vybavenost’ (moZnost' napojenia na viac ako tri druhy 1,40
C e . verejnych sieti)
infraStruktary pozemku
kz . O ,
koeficient povyujtcich 3. pE)zemk){ S vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo 1,40
zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
koeficient redukujicich moznej zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, 0,40
faktorov chranené Uzemia, obmedzujlce regulativy zastavby a pod.)
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypo €et Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30*1,05*1,00 *1,30 * 1,40 * 1,40 * 0,40 1,3912
pednotkové hodnota pozemku VSHwms = VHws * kep = 66,39 €/m2 * 1,3912 92,36 €/m?
Seobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHw; = 45,00 m2 * 92,36 €/m? 4 156,20 €

I1l. ZAVER
Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti: pozemku registra "C" KN parc. €. 588/4 - zahrady vo
vymere 45 m2, k. 0. Rusovce, zapisaného na LV €. 1779 vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy

za U€elom prevodu daného pozemku v prospech vlastnikov p ozemkov parc. €.588/1,2,3, 587, 589/1,2
k. 0. Rusovce , v zmysle Prilohy ¢. 3 vyhlaSky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich zmien a doplneni.

Odpove d' na Ulohu zadavate la:
1. VSEOBECNA HODNOTA

VSeobecna hodnota nehnutelnosti - pozemku registra "C" KN parc. ¢. 588/4 - zahrady vo vymere 45

m2, k. 0. Rusovce, zapisaného na LV €. 1779 vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy  za G¢elom
prevodu daného pozemku v prospech vlastnikov pozemk ov parc. €. 588/1,2,3, 587, 589/1,2 k. U.
Rusovce - bola stanovena v sulade s vyhlaSkou MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku.

VSeobecnl hodnotu nehnutelnosti stanoveni metédou polohovej diferenciacie povazujem za znalecky
odhad hodnoty, ktory vystihuje hodnotu danych nehnutelnosti na trhu. Zaroven vSeobecnd hodnotu
nehnutelnosti stanovend metdédou polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad hodnoty, ktora by
mala nehnutelnost dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sitaze, pri poctivom predaji, ked kupujulci aj
predavajuci konaju s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnitkou. Cena je obvykle vratane DPH.

Pozemky:
VSeobecna hodnota metdédou polohovej diferenciacie: 4 156,20 €
2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY
Nazov VSeobecna hodnota [€]
Pozemky
Podla LV €. 1779 - parc. €. 588/4 (45 m?) 4 156,20
Spolu VSH 4 156,20
Zaokrahlena VSH spolu 4 160,00
Slovom: StyritisicstoSestdesiat Eur
V Bratislave dfa 20.4.2018 Doc. Ing. Nada AntoSova, PhD.
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V. PRILOHY

1. Objednavka ¢. OTS1801131 SNM/18/034/SBe zo dfia 5.4.2018, doSlo 16.4.2018 — 1xA4

2. Aktualna koépia katastralnej mapy, zo dfia 17.4.2018, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakter — 1xA4.

3. List vlastnictva €. 1779 — Ciasto¢ny vypis zo dia 17.4.2018, vytvoreny cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, neuréeny na pravne Ukony, Udaje platné k 16.4.2018 — 2xA4

4. Kopia katastralnej mapy — bez popisky so zakreslenim polohy nehnutelnosti — 1xA4

5. Uzemnoplanovacia informéacia &. listu MAGS OUIC 53779/17-397352, zo dfia 11.10.2017 pre p.c.
588/4 — 3xA4

Spolu: 8xA4



