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I. UVODNA CAST

1.1 Uloha znalca a predmet skiimania:

Ulohou je stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004
Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni a predmetom skdmania
je: pozemok na p.¢. 22198/8 zastavané plochy a nadvorie o vymere 61m2 a p.¢. 22198/9 zastavané
plochy a nadvoria o vymere 440 m2 v k.u. Nivy, v obci Bratislava - MC Ruzinov, okres Bratislava II.

1.2 Uéel znaleckého posudku: prevod vlastnickych prav — pre Ggely vybudovania komunikacie
a inzinierskych sieti.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci pre stanovenie technického stavu): ku
dru obhliadky 22.4.2019

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:

ku dnu obhliadky 22.4.2019

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatelom :

Objednavka ¢. OTS 1901567 SNM/19/024/MA zo dia 10.4.2019

Stanovisko technickej infrastruktury ¢. OSRMT 113/19, zo dna 30.1.2019
Uzemnoplanovacia informacia . MAGS OUIC 37915/19-44872 zo diia 8.2.2019
Mapa polohy pozemkov v Uzemi.

Vysek katastralnej mapy — bez hlavi¢ky a popisu

b) Ziskané znalcom :

e Aktualna kopia katastralnej mapy, zo dna 19.4.2019, vytvorena cez verejny internetovy portél
katastra nehnutefnosti, informativny charakter.

e List vlastnictva ¢&. 797 — 2x Ciastoény vypis zo dha 19.4.2019, vytvoreny cez
www.katasterportal.sk, informativny, aktualizacia udajov dna 18.4.2019 — predmet ohodnotenia,
pozemok p.¢. 22198/8,9

e Zaznam z obhliadky pozemku zo dna 22.4.2019 — fotodokumentacia skutkového stavu a pristupu
k pozemku.

e Analyza trhu s nehnutelnostami v danom uzemi a Case.

e Analyza verejne pristupnych kupnych zmluv: https://visit.bratislava.sk/dp/id_ktg=1015&p1=63800

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

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

= VyhlaSka MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
zmien a doplneni.

= Vyhld8ka MS SR &. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timocnikoch a prekladateloch.

= 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.

= Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Marian Vyparina a kol., vydala
Zilinska univerzita v roku 2001.

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

= Zakon €. 182/1993 Z. z. Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorsich zmien a doplneni

= Vyhld8ka €. 461/2009 Z. z., v zneni neskorSich zmien a doplneni, ktorou sa vykonava zakon
Narodnej rady Slovenskej republiky & 162/1995 Z. z. o katastri nehnutefnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskor$ich predpisov.

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

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

= llavsky, M. — Nig¢, M. — Majdich, D.: OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI, vydavatelstvo
Mipress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

=  Webové stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, www.mapa.zoznam.sk,
www.nehnutelnnosti.sk,
https://visit.bratislava.sk/vismo/zobraz dok.asp?p1=63800&id ktg=1015&tzv=1&pocet=25&stranka
=1
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1.7 Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov
V nasledujucej kapitole su uvedené zakladné definicie posudzovanych veliin tykajuce sa predmetu
posudku a k nim pouZivané postupy v zmysle platnej legislativy.

Vyhlaska MS SR 6. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich zmien a
doplneni. V zneni neskorsich zmien a doplneni

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

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

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

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

POSUDZOVANE VELICINY

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

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTEINOSTI A STAVIEB

V8eobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metdda,

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

d) metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla ucelu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metdéd sucasne, pricom v zavere bude po zdbévodneni uvedena len
v§eobecna hodnota uréena vybranou metddou, ktora najvhodnejSie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty.
Pri ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metéd vzdy
pouZije metdéda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohladfiuje najma faktor — sucasny
technicky stav.

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

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

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

f) fyzické (napriklad infratruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pédy a

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

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

Metoda polohovej diferenciacie stavieb
Pozemky sa pri pouziti metédy polohovej diferenciacie na ucely tejto vyhlasky delia na skupiny:
e E.3.1.1 Pozemky na zastavanom uzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo
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zastavaného uUzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci uréené na stavbu, pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych
pozemkovych Uprav na usporiadanie vlastnickych a uZivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch.

e E.3.1.2 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného Uzemia obci druhu orna péda alebo trvaly
travny porast.

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

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

VSeobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypodita podla zakladného vztahu
VSHroz = M . VSHw, [€]

kde
M — vymera pozemku v m?
VSHw — jednotkova veobecna hodnota pozemku v €/m2.
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa méze stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.

VSHws = VHw . keo [€/m2],
kde
VHwm — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa uréi podla tabulky uvedenej v prilohe 3
vyhlasky v zavislosti od klasifikacie obce.

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

kde:

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

e kv — koeficient intenzity vyuzitia (0,50 — 2,00)
Intenzita vyuZitia pozemkov sa posudzuje podfla skutoéného vyuzitia pozemkov k rozhodnému datumu.

e ko — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

e kr — koeficient funk&ného vyuzitia uzemia (0,80 — 2,00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funkéného vyuzitia sa posudzuje podla uzemnoplanovacej dokumentacie
platnej k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa uréuje v nadvaznosti na
atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

e ki —koeficient technickej infradtruktury pozemku (0,80 — 1,50)
Technicka infradtruktura pozemku sa posudzuje z pohladu moZného priameho napojenia cez vlastné,
pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odpord¢anom intervale je zavisla
od narocnosti (finan¢nej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim

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

¢ kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)
Redukujuce faktory mozZno pouZit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s ohladom na
predpokladanu hodnotu zavady.
Pri stanoveni vS§eobecnej hodnoty pozemku na UGéely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov neprihliada na zat'aze
sposobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
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Text pre zatriedenie objektivizaénych koeficientov do vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie je uvedeny
v platnej legislative.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela : ukon vykonat bezodkladne.

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

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

VypocCet vdeobecnej hodnoty nehnutefnosti, ktoré su predmetom prevodu vlastnickych prav porovnavanim
nebudem vykonavat, pretoZe pre dany typ nehnutefnosti (pozemok pre funk&nu zeleri, komunikaciu,
uloZenie IS) nemam k dispozicii preukazatelné a hodnoverné podklady pre porovnavanie. Analyzované su
zverejnené kupnopredajné zmluvy v k.U Ruzinov ak.u. Nivy na
https://visit.bratislava.sk/vismo/zobraz _dok.asp?p1=63800&id ktg=1015&tzv=1&pocet=25&stranka=1,

z obdobia rokov 2019 a 2018. Z dostupnych zmluv nie je zrejmy ucel vyuZitia, rozsah obmedzeni, mozZnosti
pristupu, vybavenie Uzemia ainé veli€iny, ktoré tvoria hlavné atributy porovnavania pri zachovani
transakéného pristupu. Analyzované kupne zmluvy z priblizne rovnakého daného miesta a Casu su
uzatvarané na zaklade v3eobecnej hodnoty pozemkov stanovenej znalcami. Kupne ceny sa pohybuju od
125,32 eur/m2 az po 200,00 eur/m2, bez moznosti ur€enia Ucelu vyuzitia. Analyza kipnych zmluav je v tomto
pripade pre znalca len orientathnym ukazovatelom o zrealizovanych transakciach na trhu nehnutelnosti
v k.U. RuZinov a k.uU. Nivy.

Inzerované ponuky v danej lokalite (Palenisko) sa vyskytuju v obmedzenom aZ minimalnom pocte, ktorym
nie je mozné zabezpedit transak&ny pristup pri stanoveni vSeobecnej hodnoty. V ponukanej cene realitnych
spolo¢nosti je zahrnutd provizia realitného makléra v3eobecne neznadmej vysky. Plocha je Casto
zavadzajuca, chybaju udaje o moznych pristupoch, inzinierskych sietach k nehnutefnosti. Analyza ponuk
realitnych kancelarii je pre znalca len orientatnym ukazovatefom o pohybe trhu nehnutefnosti v danej
oblasti.

VSeobecna hodnota nehnutelnosti je stanovena metddou polohovej diferenciacie, ktori povazujem za
znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku diu ohodnotenia, ktord by mala nehnutefnost dosiahnut na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci konaju s patriénou
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 ¢. 797
V zmysle zadovazeného LV €. 797 z19.4.2019, sa jedna o nehnutelnost zapisanu v evidencii katastra
nehnutelnosti v obci Bratislava MC Ruzinov, okres Bratislava Il, v katastralnom uzemi Nivy, nasledovne:
Cast A: Majetkova podstata

Parcely registra ,,C“ evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymera | Druh Spoésob | Druh Umiest. Pravny
Cislo v m2 pozemku VYyUZ.p. chr.n pozemku | vztah
22198/8 61 Zastavana plocha a nadvorie | 99 1
22198/9 440 Zastavana plocha a nadvorie | 99 1
Legenda:

Kod spdsobu vyuZitia pozemku:

99 - Pozemok vyuZzivany podla druhu pozemku

Koéd 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, rodne 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
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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

Neboli zistené z udajov katastra vo vztahu k 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).

Poznamka: bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 22.4.2019 — nehnutelnost pristupna zo
staveniska bytového komplexu ,Novy Ruzinov®, priehladné oplotenie a pristup povoleny sluzbukonajucim
straznikom po novovybudovanej komunikacii k bytovému domu Valentine - Mestska vila B5, nebola nutna
pritomnost zadavatela. V ramci obhliadky a miestneho Setrenia bol dha 22.4.2019 zaznamenany stav
nehnutelnosti, poloha IS v Uzemi, su€asné vyuzitie na pozemku. Zaroven boli preverené moznosti pristupu
k nehnutelnosti. V Case obhliadky bola vykonand fotodokumentacia. Zaznam zobhliadky 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 uzemnoplanovacia
informacia, z ktorej su zrejmé moznosti vyuzitia pozemku. Pozemok je v su€asnosti s niz§im vyuzivanim
ako je mozné vyuzitie, na pozemku je pdvodna zelen, nespevnena komunikacia k zariadeniu staveniska
a skladovym plocham k vystavbe bytového komplexu Novy Ruzinov, pozemok nie je oploteny.
e Parcely su podla predlozenej UPI suCastou Uzemia, ktoré je definované ako rozvojové Uzemie
s kddom funkcie 702 — plochy zariadeni Zelezni¢nej dopravy, pripustné su v obmedzenom rozsahu
byty v objektoch funkcie — sluZzobné byty zelen a liniova zelei. Podfa UPI zo diia 8.2.2019 je
potrebné pre spodrobnenie regulativov nevyhnutné zabezpedit prehibenie Uzemného planu
spracovanim Uzemného planu pre Uzemie zény Palenisko-Pristav Bratislava.
e Skuto&né vyuZitie je v zmysle obhliadky — zelen liniova popri komunikacii a parkovisk s chodnikmi
na p.C. 15413/64, 65, 22198/7 a polna cesta.
e UvaZované je vyuzitie na pristupové a prijazdové komunikacie k planovanej investi¢nej vystavbe na
p.€. 15391/1 — vo vlastnictve Ziadatela o kupu predmetu ohodnotenia.
K dispozicii bolo vyjadrenie — Stanovisko technickej infraStruktury - k predmetu ohodnotenia a investi¢nému
zadmeru Ziadatela — vystavba komunikécii a inZinierskych sieti. V stanovisku sa nachadza upozornenie na
ochranné pasmo v severozapadnej Casti p.C. 22198/6 z existujuceho nadzemného elektrického vedenia
2x110 kV. Ochranné pasmo je vyznacené v udajoch katastra, zobrazené na www.zbgis.sk.
Podla zadovazenych grafickych udajov www.zbgis.sk su v susedstve severnej Casti p.¢. 22198/9 vedené
rozvody infrastruktury Uzemia — vychodna strana.

Rozsah OP do severnej ¢asti p.¢. 22189/9 (26m)
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e) Pravna dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

Znalcom bola zaobstarand bola aktualna képia katastralnej mapy a informativny list vlastnictva k predmetu
ohodnotenia. Doklady maju informativny charakter, si  vytvorené cez verejny portdl zkatastra
nehnutelnosti. Pozemky su evidované v popisnych aj grafickych uUdajoch katastra nehnutelnosti, ma
zaloZeny list vlastnictva. Tarchy neboli identifikovatelné, k severnej asti p.¢. 22198/9 sa viaze ochranné
pasmo elektrického nadzemného alebo podzemného vedenia.

f) Vymenovanie jednotlivych €asti nehnutelnosti, ktoré st predmetom ohodnotenia:
* pozemok na p.C. 22198/8,9 s pristupom zpozemku na p.C. 15391/1 — Ziadatel, Trajekt Plus as.
Dvorakovo nabr. 1 Bratislava - v k.U. Nivy, v obci BA-MC Ruzinov, okres Bratislava;

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia: neboli
zistene.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Lokalita s vystavbou komplexu Novy Ruzinov sa nachadza v hl.m. SR Bratislava, v ¢asti Palenisko, ktora je
katastralnym uzemim Nivy v Bratislave v mestskej Casti Ruzinov v okrese Bratislava Il. Lokalita je
ohrani¢ena dialniénym obchvatom hl.m. SR, Zelezni¢nou tratou a nakladnou stanicou zo severnej strany,
z juhozapadu komunikaciou Slovnaftska a z vychodnej strany Zelezni¢nou vieCkou do zavodov Slovnaft.
V suCasnosti je okolie zastavané rodinnymi domami, realizovana je vystavba novych obytnych domov
v Casti Nové Palenisko, pristup do lokality je z ulice Bajkalska, Slovnaftska po novovybudovanej arealovej
komunikacii k mestskym vilam — novostavby.

V lokalite sa nachadza polnohospodarska péda s pripravou uzemia na vystavbu mimourovriovej krizovatky
Lu¢na, betonaren, prekladisko Cargo, drobné prevadzky, zahradnictvo a pod. Vybavenie tejto lokality je
zakladné — prevazne v lokalite VICie hrdlo — dostupné autom alebo MHD, najblizSie zakladné vybavenie je
v okoli zavodov Slovnaft. V mestskej ¢asti Ruzinov je plné vybavenie starSieho rozvinutého sidliska, za
vybavenim je rovnako potrebné dochadzat. Dostupné su velké nakupné strediska v Avion Shoping Park po
dialnicnom obchvate. V okoli je dostupna autobusova doprava (MHD) na narozi Komarfianska -
Slovnaftska. Cesta do centra trva MHD do 15 min v zavislosti od priechodnosti komunikacie Slovnaftska —
hustéd premavka - jediny pristup do centra z lokality sluzi aj na pristup zo satelitnych oblasti mimo Bratislavy.
Konfliktné skupiny obyvatelstva neboli znalcom poc€as obhliadky zaznamenané.

Pripravenost inZinierskych sieti v Uzemi v plnom rozsahu — novovybudované Uzemie, siete v tesnej blizkosti
predmetu ohodnotenia v komunikacii na p.¢. 15413/64 a v jej okoli.
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nehnutelnost' je v uzemi, v ktorom je v zmysle UPI stanovené vyuZitie Uzemia ako plochy a zariadenia
Zelezni¢nej dopravy s kddom 702, rozvojové uzemie. Z hfadiska vy3Sieho funk&ného vyuZitia je v lokalite
pripustné v obmedzenom rozsahu umiestfiovat byty v objektoch funkcie — sluzobné byty, zeleh, liniovu
plodnu a pripustné umiestriovat' zariadenia administrativy suvisiace s funkciou.

Podla UPI zo dha 8.2.2019 je potrebné pre spodrobnenie regulativov nevyhnutné zabezpegit prehibenie
uzemného planu spracovanim uzemného planu pre Uzemie zoény Palenisko-Pristav Bratislava.

Zaujmové pozemky su sUéastou rieSeného Uzemia pripravovaného UP zény Palenisko-Pristav Bratislava,
dokumentacia zény je v stadiu pripravy verejného obstaravatela pre spracovanie dokumentacie. V blizkosti
je uskutochovana priprava realizacie mimourovnovej krizovatky dialni€ného obchvatu — krizovatka Lu¢na —
stavebny ruch.

V sucasnosti je Uzemie s predmetom ohodnotenia vyuzivané ako zelen popri novovybudovanej komunikacii
a polna cesta k existujucemu zariadeniu rozvodov EE. Uvazované je vyuzitie na pristupové a prijazdové
komunikacie k pldnovanej investi¢nej vystavbe na p.¢. 15391/1 — vo vlastnictve Ziadatela o kipu predmetu
ohodnotenia.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Na nehnutefnost sa v €ase ohodnotenia neviazu tarchy, ktoré by negativhe ovplyviiovali hodnotu
nehnutelnosti. V severozapadnej Casti p.€. 22198/9 sa nachadza vzdusné vedenie vysokého napétia,
rozsah ochranného pasma podla vyznacenia na mapke ZGIBS je priblizne 26m v celkovej Sirke parcely.
Pozdiz parcely & 22198/9 je uloZené elektrické vedenie — vybavenost Uzemia. Rizikd z obmedzenia
aregulativy v zmysle UPI, priprava vystavby dialniéného obchvatu, a priprava dokumentacie pre regulativy
Uzemia v Stadiu verejného obstaravania su zohladnené vo vypocte. Pristup je zabezpeceny z pozemku
Ziadatela, pristup do lokality nie je dokon&eny, je oploteny staveniskovym oplotenim.

2.1 Podla LV €.797

Jedna sa o pozemky v MC Ruzinov, k.. Nivy, v novovybudovanej obytnej zéne Novy RuZinov, nedaleko
pévodnej zahradkarskej oblasti pri Zelezniénej trati — prekladisko ZSR a Cargo. Lokalita je obkolesena
uzemim pre distribuéné centra asklady, susedi s ochrannym pasmom rafinérie Slovnaft, ochrannym
pasmom zeleznice avedenia EE s 2x110kV. Mestska Cast Ruzinov je obytnou zoénou hl. mesta,
vyhladavanou na byvanie. Pozemky sa v8ak nachadzaju v oblasti s pdvodnou pofnohospodarskou pédou a
vyrobou, betonarskou vyrobou, skladmi, v su¢asnosti sa lokalita pretvara na novu obytni zénu v blizkosti
dialni€ného navadzaca a novej mimourovriovej krizovatky Lu¢na.

Pozemky su evidované ako zastavané plochy a nadvoria v zastavanom uzemi obce, s kédom vyuzitia 99,
vychodiskova hodnota pozemku je stanovena so zatriedenim do 1. skupiny pozemkov v zmysle vyhlasky
492/2004 v zneni neskorSich zmien a doplneni.

elen, stavby v Uzemi

Foto 1: Poloha pi'é.'22198/8 vedla vybudovanej omunikécie:- Z
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Foto 5: Poloha Gasti p.¢. 22198/9 vedla komunikacie na p.c. 15413/64 a p.¢. 15413/64

Pozemky su uréené Uzemnym planom na vysSSie vyuzitie, nez na aké slizi v sucasnosti (nezastavany
pozemok s pripustnou vystavbou po spracovani dokumentacie Uzemnej zény) ¢o povazujem za povysujuci
faktor.

Tvar pozemkov a ich velkost nie st vhodné na vystavbu. Pozemky nie su oplotené, hranice v izemi nie su
viditelné. Pozemky su rovinaté, tvar pozemkov je Uzky, previada dizkovy rozmer, na vystavbu samostatne
nevhodné, vhodné na scelenie s prifahlymi pozemkami. VyuZitelnost na zamysfany ucel (pristupova
komunikacia a vedenie IS k investicnému zameru na p.¢. 15391/1) nie je mozna v plnom rozsahu, severna
Cast p.C. 22198/9 je zasiahnutd ochrannym pasmom vzduSného vedenia. V Uzemi je plny rozsah IS.
Pozemky su zatazené hlukom z nedalekej prekladkovej nakladnej stanice ZSR, hlukom z nedalekej
dialnice, zimného pristavu, ovzdusie je ovplyvnené pritomnostou rafinérie Slovnaft. Uvedené skutoCnosti
povazujem za moznost uplatnenia ponizujuceho faktora.
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2.1.1 Metdéda 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.

Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel y 2
[m?] [m?]
22198/8 zastavané plochy a nadvoria 61 61,00 1/1 61,00
22198/9 zastavané plochy a nadvoria 440 440,00 1/1 440,00
Spolu 501,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHm, = 66,39 €/m?
Oznacéenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie . .
koeficientu koeficientu
K 5. velmi dobré obchodné a obytné &asti v mestach od 50 000 do 100
. S . 000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné
koeficient vSeobecne;j ) . ; - — ; . 1,30
situAcie oby.tne’oblasu s dobrym osvetllemm a vyhladom, exkluzivne oblasti
rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatefov
kv
koeficient intenzity 2. - inZinierske stavby, chranené loZiskové uzemia 0,70
vyuZitia
V zmysle UPI kéd vyuZitia 702, v zmysle investiéného zameru -
sucast pristupovej komunikacie k zameru na p.¢. 15391/1, sticasné
vyuZitie - zelen a polha cesta.
kp i . , v . .
koeficient dopravnych g pozemky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadnej 1,00
; opravy
vztahov
ke , L , , .y
- - .p y obytny
koeficient funk&ného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekreacna 1,20
v . poloha)
vyuzitia uzemia
ki . . , . , - . .
koeficient technickej 4. vglnjl dol.)ra’ vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,40
. . . verejnych sieti)
infradtruktdry pozemku
kz 1. pozemky ur€ené uzemnym planom na vysS8ie vyuZzitie, nez na ake
koeficient povySujucich sluzia v su€asnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, 1,30
faktorov zmena funkcie zény sidla a pod.)
Nezastavané pozemky, mozZnost vysSieho vyuZitia ako je sucasné
po sceleni v uzemi.
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
koeficient redukujucich moznej zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, 0,50
faktorov chranené uzemia, nobmedzujuce regulativy zastavby a pod.)

Kumulacia ochranného pasma, mozZnosti vyuZitia z hladiska tvaru
pozemku a urcenia podla UPI, nutnost’ spracovania dokumentacie
na zonalnej trovni v uzemi, rusivo pésobiace zariadenia.
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30 * 0,70 * 1,00 * 1,20 * 1,40 * 1,30 * 0,50 0,9937|
Jednotkova hodnota pozemku VSHwms = VHw * kep = 66,39 €/m2 * 0,9937 65,97 €/m?
Seobecna hodnota pozemku VSHroz = M * VSHwms = 501,00 m?2 * 65,97 €/m? 33 050,97 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov Vypodet VsSeobecna hodnpta

pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 22198/8 61,00 m? * 65,97 €/m?*1/1 4 024,17,
parcela ¢. 22198/9 440,00 m2 * 65,97 €/m?* 1/ 1 29 026,80
Spolu 33 050,97

Pohyb a vyvoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava Il je zobrazeny v nasledujucom grafe. Grafické
spracovanie vychadza z ponukovych cien realitnych spolo¢nosti (nie skuto&ne uskuto€nenych predajov),
ktoré su zverejnené v databaze inzerentov na portali www.nehnutelnosti.sk. Grafické spracovanie vyvoja
trhu stavebnych pozemkov nerozliSuje funk&né vyuZitie pozemkov, prevlada inzercia ponuk na individualne
byvanie, Statistické spracovanie nevylu€uje ponukové extrémy (maxima a minima).

Bratislava Il - Pozemky
— Stavebny pozemok — Zahrady, sady =— Orna pdda

— Luka, pasienok — Ostatné pofnoh. pody
300

240 —/—/

PRIEMERNA CENA (€/m2)
-
N
o

60
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IIl. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:

Ulohou bolo stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a predmetom skdmania bol: pozemok na p.é.
22198/8 zastavané plochy a nadvorie o vymere 61m2 a p.¢. 22198/9 zastavané plochy a nadvoria
o vymere 440 m2 v k.u. Nivy, v obci Bratislava - MC Ruzinov, okres Bratislava II.

Odpoved na ulohu zadavatel’a:

V8eobecnd hodnota nehnutefnosti bola stanovena v sulade s vyhlaskou MS SR &. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemok na p.¢. 22198/8 zastavané plochy
a nadvorie o vymere 61m2 a p.¢. 22198/9 zastavané plochy a nadvoria o vymere 440 m2 v k.u. Nivy,
v obci Bratislava - MC Ruzinov, okres Bratislava IlI, bola ako najvhodnej$ia zvolena metéda polohovej
diferenciacie.

Tuto povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktora by tato mala
dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci konaju s
patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Pozemky
PodIa LV 797 - parc. ¢&. 22198/8 (61 m?) 4 024,17
PodIa LV 797 - parc. ¢. 22198/9 (440 m?) 29 026,80
Seobecna hodnota celkom 33 050,97
Seobecna hodnota zaokruhlene 33 100,00
Slovom: Tridsat'tritisicsto Eur
V Bratislave drfia 24.4.2019 Doc. Ing. Nada AntoSova, PhD.

IV. PRILOHY

Objednavka €. OTS 1901567 SNM/19/024/MA zo dfia 10.4.2019 — 1xA4

2. Aktualna kopia katastralnej mapy, zo dna 19.4.2019, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakter — 1xA4.

3. List vlastnictva €. 797 — 2x CiastoCny vypis zo dfia 19.4.2019, vytvoreny cez www.katasterportal.sk,
informativny, aktualizacia udajov dria 18.4.2019 — predmet ohodnotenia, pozemok p.¢. 22198/8,9 -
10xA4

4. Stanovisko technickej infradtruktary €. OSRMT 113/19, zo diia 30.1.2019 -1xA4

5. Uzemnoplanovacia informacia &. MAGS OUIC 37915/19-44872 zo dfia 8.2.2019 — 2xA4

6. Katastralna mapa so zakreslenim polohy fotodokumentacie — 1xA4

—_

Spolu: 16xA4
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