Znalec: Doc. Ing. Nad’a Anto$ova, PhD.
Brizitska 63, 841 01 Bratislava
v odbore: stavebnictvo,
odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti,
pozemné stavby
telefon: 0903 756 213
DIC: 1046973 950

Zadavatel’ Hlavné mesto Slovenskej republiky
Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne nam. 1
814 99 Bratislava

Cislo spisu (objednavky): elektronicky dia 27.3.2018 a pisomne ¢. 0TS1801132
SNM/18/035/SBe zo diia 5.4.2018

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 23/2018

V pravnej veci: stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti: .
pozemok na p.¢. 15476/12 v k.u. Nivy, v obci Bratislava - MC Ruzinov, okres
Bratislava .

Pocet stran: 21 z toho priloh: 12

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3
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I. UVODNA CAST

1.1 Uloha znalca:

stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti: pozemok na p.€. 15476/12 v k.u. Nivy, v obci Bratislava
- MC Ruzinov, okres Bratislava I, v zmysle Prilohy &. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni.

1.2 Datum vyziadania posudku: objednavkou elektronicky z 27.3.2018 a pisomne ¢&. OTS1801132
SNM/18/035/SBe zo diia 5.4.2018, doslo 16.4.2018.
1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujlci pre zistenie technického stavu): stavu
ku dnu obhliadky 17.4.2018.
1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje:
ku dfiu vykonanej obhliadky 17.4.2018.
1.5 Podklady na vypracovanie posudku :
1.5.1 Dodané zadavatelom :
e Objednavka €. OTS1801132 SNM/18/035/SBe zo dha 5.4.2018, dodlo 16.4.2018 - elektronicky
o Kopia katastralnej mapy — bez popisky so zakreslenim polohy nehnutelnosti - elektronicky
e Uzemnoplanovacia informéacia &. listu MAGS OUIC 36698/18-14458, zo diia 26.1.2018 pre p.&.
15476/12 - elektronicky
e Mapa polohy pozemku v ramci Uzemia — ulica Rakosova - elektronicky
1.5.2 Ziskané znalcom :
e Aktudlna kopia katastralnej mapy, zo dha 13.4.2018, vytvorend cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakter.
e List vlastnictva €. 1 — Ciasto¢ny vypis zo dfia 13.4.2018, vytvoreny cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, neuréeny na pravne ukony, udaje platné k 12.4.2018
e Zaznam z obhliadky dria 17.4.2018 — fotodokumentacia skutkového stavu a pristupu k pozemku.
e  Analyza trhu s obdobnymi nehnutelnostami.

1.6 Pou2|ty pravny predpis:
Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch 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.

1.7 DalSie pouzité pravne predpisy a literatura:

a) Vyhladka MS SR & 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timoé&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, timoc¢nikov a prekladatelov v zneni neskorsich zmien a doplneni.

c) Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Marian Vyparina a kol., vydala
Zilinsk& 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 Osobitné poziadavky zadavatela : neboli vznesené.

1.9 Pravny ukon na ktory sa ma znalecky posudok pouzit
Zamyslany pravny Ukon — predaj pozemku ziadatelovi OMV, bez Specifikacie stavebného zameru.
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Il. 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 viastnickych prav porovnavanim
nie je mozné vykonavat, pretoZze pre dany typ nehnutelnosti nemam Kk dispozicii preukazatefné
a hodnoverné podklady pre porovnavanie (kipnopredajné zmluvy, zrealizované predaje a pod.). K dispozicii
su inzerované ponuky v danej lokalite v obmedzenom podte, ktorym nie je mozné zabezpe it transakény
pristup pri stanoveni vSeobecnej hodnoty. V ponukanej cene realitnych spolo€nosti je zahrnuta provizia
realitného makléra vSeobecne neznamej vySky. Plocha je Casto zavadzajuca, chybaju udaje o moznych
pristupoch, inZinierskych sietach k nehnutelnosti. Analyza ponuk realitnych kancelarii je pre znalca len
orientanym ukazovatelom o pohybe trhu nehnutelnosti v danej oblasti.

VSeobecna hodnota nehnutelnosti je stanovena metdédou polohovej diferencidcie, ktori povazujem za
znalecky odhad najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktori by mala nehnutefnost’ dosiahnut na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked kupujuci 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 evidenéné udaje :

List vlastnictva €. 1

V zmysle zadovézeného LV €. 1 z213.4.2018, sa jednd o nehnutelnost zapisanu v evidencii katastra
nehnutelnosti v obci Bratislava MC Ruzinov, okres Bratislava Il, v katastralnom Gzemi Nivy, nasledovne:

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

Parcelné Vymera | Druh Spdsob Druh Umiest. Pravny
Cislo v m2 pozemku Vyuz.p. chr.n pozemku | vztah
15476/12 482 Zahrady 4 1

Legenda:

Kod spdsobu vyuzitia pozemku:

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

Kod umiestnenia pozemku:

1- Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby
Por.  Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné cislo C.
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 vztah k predmetu ohodnotenia (vid list vlastnictva v prilohe
posudku).

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 17.4.2018 — nehnutelnost pristupna,
priehfadné oplotenie zo strany ndrozia Rakosova-Senna ulica, nebola nutnd pritomnost zadavatefla.
V ramci obhliadky a miestneho Setrenia bol dfia 17.4.2018 zaznamenany stav nehnutelnosti, poloha IS,
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vyuzitie na pozemku. Zaroven boli preverené moznosti pristupu k nehnutefnosti. V ¢ase obhliadky bola
vykonana fotodokumentacia. Zaznam z obhliadky s fotodokumentaciou je su€astou textu tohto posudku.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

K dispozicii nebola ziadna projektova dokumentacia - nebola potrebna. K dispozicii bola tzemnoplanovacia
informacia z ktorej su zrejmé moznosti vyuzitia pozemku. Pozemok je v su€asnosti s niz§im vyuzivanim ako
je mozné vyuzitie, na pozemku je zelen, pozemok je oploteny. V Uzemi s pozemkom je pripustné
umiestiiovat najma bytové domy, zariadenia obc&ianskej vybavenosti a pod. , pripustné su v obmedzenom
rozsahu najma rodinné domy, nepripustné su zariadenia s negativnym uc¢inkom na stavby v okoli. Parcela
je sucastou rozvojového uUzemia s kodom 501, s regulativmi intenzity vyuzitia s kddom N — nema
spracovanu dokumentaciu uzemnej zény, je neregulovatelna. Zaujmovy pozemok je sucéastou rieSeného
Uzemia pripravovaného UP zény Palenisko-Pristav Bratislava.

e) Pravna dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

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

f) Vymenovanie jednotlivych €asti nehnutelnosti, ktoré si predmetom ohodnotenia:
= oploteny pozemok zahrady na p.C. 15476/12 s pristupom z ulice Rakosova alebo Senna, v k.U. Nivy,
v obci BA-MC Ruzinov, okres Bratislava;

dg) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia: neboli
zistené.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ulica Radkosova-Senna sa nachadza v hl.m. SR Bratislava, v ¢asti Palenisko, ktora je katastrdlnym Gzemim
Nivy v Bratislave v mestskej Casti Ruzinov v okrese Bratislava Il. Lokalita je ohraniCena dialni¢nym
obchvatom hl.m. SR, Zelezni¢nou tratou a nakladnou stanicou zo severnej strany, zjuhozapadu
komunikaciou Slovnaftska a z vychodnej strany zelezni¢nou vleckou do zavodov Slovnaft. V su€asnosti je
okolie zastavané rodinnymi domami, realizovana je vystavba novych obytnych domov v €asti Nové
Palenisko, pristup do lokality je z ulice Slovnaftska po Komarnicke;j ul.

Poloha pozemku v rdmci uzemia:

-
.l
‘\
:

15476/12

il Wiy (BCMT74), o Bratmlavs Futnes

£

V lokalite sa za ul. Komarfianska nachadza polnohospodarska pbéda s pripravou Uzemia na vystavbu
mimourovnovej krizovatky Luéna, betonaren, prekladisko Cargo, drobné prevadzky, zahradnictvo a pod.
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Vybavenie tejto lokality je zakladné — prevazne v lokalite VICie hrdlo. NajbliZzSie zakladné vybavenie je
v okoli zavodov Slovnaft. V mestskej Casti Ruzinov je plné vybavenie starSieho rozvinutého sidliska, za
vybavenim je potrebné dochadzat. Dostupné su velké nakupné strediska v Avion Shoping Park po
dialniénom obchvate. V okoli je dostupna autobusova doprava (MHD) na narozi Komarfanska -
Slovnaftska. Cesta do centra trva MHD do 15 min v zavislosti od priechodnosti komunikacie Slovnaftska —
husta premavka, jediny pristup do centra z lokality, slizi aj na pristup zo satelitnych oblasti mimo Bratislavy.
Konfliktné skupiny obyvatelstva neboli znalcom pocas obhliadky zaznamenané.

Pripravenost’ inzinierskych sieti v Uzemi je reprezentovand verejnym vodovodom s pitnou vodou v mieste,
moznostou napojenia nehnutelnosti na verejnu elektrickl energiu — vzdusné vedenie na stipoch — pévodné
zo zahradkarskej osady, kanalizacia do Zzumpy, plyn v ulici nie je. K pozemku nie su dovedené IS.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nehnutelnost' je v izemi, v ktorom je v zmysle UPI pripustné umiestiiovat’ najma bytové domy, zariadenia
obcianskej vybavenosti a pod. , pripustné su v obmedzenom rozsahu najma rodinné domy, nepripustné su
zariadenia s negativnym u€inkom na stavby v okoli. Parcela je su¢astou rozvojového uzemia s kédom 501,
s regulativmi intenzity vyuzitia s kédom N — Cize nema spracovanu dokumentaciu Uzemnej zony, je
neregulovatelna. Zaujmovy pozemok je sugastou rieSeného Uzemia pripravovaného UP zény Palenisko-
Pristav Bratislava, dokumentacia zony je v §tadiu pripravy verejného obstaravatela pre spracovanie
dokumentacie. V blizkosti je uskutoCfiovana priprava realizacie mimouroviovej krizovatky dialniéného
obchvatu — krizovatka Luéna — stavebny ruch.

V suCasnosti je Uzemie s predmetom ohodnotenia vyuzivané na rekreacné ucely s moznostou byvania
celoroéne.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Na nehnutelnost sa v ase ohodnotenia neviazu rizika alebo tarchy, ktoré by negativne ovplyviovali
hodnotu nehnutelnosti (rizikd z obmedzenia a regulativy v zmysle UPI, priprava vystavby dialniéného
obchvatu, a priprava dokumentacie pre regulativy Uzemia v Stadiu verejného obstaravania su zohfadnené
vo vypocte). Pristup je zabezpe€eny z komunikacie na ulici Rakosova alebo Senna - jednosmerné, uzke
ulice, stazena moznost pouzitia mechanizacie pri vystavbe.

2.1 Podla LV ¢€.1

Jednd sa opozemok v MC Ruzinov, k.i. Nivy, na narozi ulice Sennd a Rakosova, v pévodnej
zahradkarskej oblasti pri Zelezniénej trati — prekladisko ZSR a Cargo. Lokalita je obkolesena Uzemim pre
distribu¢né centra a sklady, susedi s ochrannym pasmom rafinérie Slovnaft. Mestska Cast Ruzinov je
obytnou zénou hl. mesta, vyhfadavanou na byvanie. Pozemok sa v3ak nachadza v oblasti s priemyselnou
vyrobou, skladmi, prevadzkami v okoli — v susedstve pozemku autoresvis, s betonarskou vyrobou pri vstupe
do Uzemia.

Pozemok je rovinaty, narozny, vyuZitelny ako zahrada v susedstve p.¢. 15476/41 a 15476/13 — p. Plekanec
alebo v susedstve p.&. 15476/82 a 15476/11- p. Simedek - autoservis. Pozemok je evidovany na LV ako
zahrada v zastavanom uzemi obce, s kédom vyuZitia pre zahradkarsku osadu, vychodiskova hodnota
pozemku je stanovena so zatriedenim do 1. skupiny pozemkov v zmysle vyhlasky 492/2004 v zneni
neskorsich zmien a doplneni.

V uzemi s pozemkom je podla

Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel )Emz]
[m?]
15476/12 zahrada 482 482,00 11 482,00
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]

Vyuiie pozeku, chatkn ranici '. ' avby v uzemi

Pozemok je ur€eny uzemnym planom na vysSie vyuzitie, nez na aké sluzi v su€asnosti (nezastavany
pozemok s pripustnou vystavbou po spracovani dokumentacie izemnej zony) ¢o povazujem za povySujuci
faktor. Tvar pozemku a jeho velkost je vhodny na vystavbu rodinného — rekreacného domu. Pozemok je
oploteny, na pozemku sa nachadza obrabana zahrada, ovocné stromy.

Pozemok je zataZeny hlukom z nedalekej prekladkovej nakladnej stanice ZSR, hlukom z nedalekej
dialnice, zimného pristavu ovzdusie je ovplyvnené pritomnostou rafinérie Slovnaft. Spodné vody v lokalite
boli v minulosti kontaminované, studne na pozemku nie su vhodné, pitna voda je v okoli zabezpecena
verejnym rozvodom. Uvedené povazujem za moznost’ uplatnenia ponizujuceho faktora.
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2.1.1 Metéda polohovej diferenciacie

Vychodiskova hodnota je stanovena z hl.m. SR Bratislava, objektivizacné faktory su uréené so zretelom na
analyzu polohy a vybavenia uzemia uvedenu v popise vSeobecnej hodnoty.

Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHws = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie . .
koeficientu koeficientu
ks 5. velmi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100

000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné

koeﬂcu—:;r;ttu\;sc?gbecnej obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhfadom, exkluzivne oblasti 1,20
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 rekreaciu, 1,00
vyuZitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo,
Sport so Standardnym vybavenim
ko . . , -y . .
koeficient dopravnych ;1 pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej 1,00
, opravy
vztahov
kr , e , . "y
koeficient funk&ného 3. plochy obytnych a rekreanych uzemi (obytna alebo rekreacna 1,20
e . poloha)
vyuzitia uzemia
ki . , . , . .
koeficient technickej 2. strec’ina v.yb’avenolst (moz_nost napojenia najviac na _dva druhy 1,10
. " . verejnych sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny)
infrastruktdry pozemku
kz 1. pozemky uréené Uzemnym planom na vysSie vyuzitie, nez na aké
koeficient povySujucich sluzia v su€asnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, 1,20
faktorov zmena funkcie zény sidla a pod.)
kr 5. ak sa v blizkosti obytnej, administrativnej alebo rekreacnej zény
koeficient redukujucich nachadzaju rusSivo pdsobiace priemyselné zariadenia (kombinacia 0,80
faktorov rusSivych elementov v zmysle textu v pop
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,20 * 1,00 * 1,00 * 1,20 * 1,10 * 1,20 * 0,80 1,5206
Jednotkova hodnota pozemku VSHwms = VHw * kep = 66,39 €/m? * 1,5206 100,95 €/m?
Seobecna hodnota pozemku VSHroz = M * VSHw = 482,00 m2 * 100,95 €/m? 48 657,90 €
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Ill. ZAVER
Uloha znalca:

Stanovenie v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti: - pozemok na p.¢. 15476/12 v k.a. Nivy, v obci
Bratislava - MC Ruzinov, okres Bratislava Il, v zmysle Prilohy &. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni.

Odpoved’ na ulohu zadavatela:
1. VSEOBECNA HODNOTA

V8eobecna hodnota nehnutelnosti - pozemok na p.¢. 15476/12 v k.u. Nivy, v obci Bratislava - MC
Ruzinov, okres Bratislava Il - bola stanovena v sulade s vyhla8kou MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku.

VSeobecnu hodnotu nehnutelnosti stanovend metédou polohovej diferenciacie povazujem za znalecky
odhad hodnoty, ktory vystihuje hodnotu danych nehnutelnosti na trhu. Zaroveh vSeobecnu hodnotu
nehnutelnosti stanovenu metédou polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad hodnoty, ktoru by
mala nehnutelnost dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked kupujuci aj
predavajuci konaju s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou. Cena je obvykle vratane DPH.

Pozemky:
VSeobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 48 657,90 €

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Pozemky
Podla LV ¢. 1 - parc. ¢. 15476/12 (482 m?) 48 657,90
Spolu VSH 48 657,90
aokruhlena VSH spolu 48 700,00
Slovom: Styridsatosemtisicsedemsto Eur
V Bratislave dria 18.4.2018 Doc. Ing. Nada AntoSova, PhD.

IV. PRILOHY

Objednavka €. OTS1801132 SNM/18/035/SBe zo dia 5.4.2018, doslo 16.4.2018 — 1xA4

2. Aktualna koépia katastralnej mapy, zo dfia 13.4.2018, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakter -1xA4.

3. List vlastnictva €. 1 — CiastoCny vypis zo diia 13.4.2018, vytvoreny cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, neur€eny na pravne ukony, udaje platné k 12.4.2018 — 6xA4

4. Uzemnoplanovacia informacia &. listu MAGS OUIC 36698/18-14458, zo dfia 26.1.2018 pre p.¢.
15476/12 — 3xA4

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

—_

Spolu: 12xA4



