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ZNALECKY POSUDOK

Cislo 58/2019

Vo veci: Stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov v Bratislave, pre tcel ich zameny:

- Pozemok vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava, parcely ¢islo 2845/7, 2845/8, 2845/21,
2846, 2848/1, 2848/2, 2848/3, 2848/4, 2848/6, 2848/7, 2848/8, 2848/9, 2848/10, 2848/11,
2848/12, 2848/26, 2848/27, 2848/28, 2848/29, 2848/30, 2848/31, 2848/32, 2848/48, 2848/49,
2848/54, 2848/55, 2848/56, 2848/57, 2848/64, 2848/158, k.u. Petrzalka.

- Pozemok vo vlastnictve Slovenskej republiky, v sprave Univerzitnej nemocnice Bratislava,
parcely Cislo , 15294/1, 15294/13, 15294/19, 15294/21, 15294/23, 15294/24, 15294/35,
15294/47, 15294/48, 15294/49, 15294/50, 15294/51, 15294/244, 15294/275, 15294/276,
15554/2, k.u. Ruzinov.

Pocet stran (z toho priloh): 75 (57)

Pocet vyhotoveni: 3



I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania

Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov v Bratislave - parcely &islo 2845/7,
2845/8, 2845/21, 2846, 2848/1, 2848/2, 2848/3, 2848/4, 2848/6, 2848/7, 2848/8, 2848/9,
2848/10, 2848/11, 2848/12, 2848/26, 2848/27, 2848/28, 2848/29, 2848/30, 2848/31, 2848/32,
2848/48, 2848/49, 2848/54, 2848/55, 2848/56, 2848/57, 2848/64, 2848/158, k.. Petrzalka,
aparcely cislo 15294/1, 15294/13, 15294/19, 15294/21, 15294/23, 15294/24, 15294/35,
15294/47, 15294/48, 15294/49, 15294/50, 15294/51, 15294/244, 15294/275, 15294/276,
15554/2, k.. Ruzinov.

2. U¢el znaleckého posudku
Posudok je objednany pre ucel zdmeny pozemkov.
3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany
Znalecky posudok je vypracovany ku ditu vykonania miestnej obhliadky 02.06.2019.
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ ohodnocuje
Nehnutel'nost je ohodnotena ku ditu vykonania miestnej obhliadky 02.06.2019.
5. Podklady na vypracovanie posudku
a) podklady dodané zadavatel'om

- Objednavka ¢. OTS1901984, SNM/19/040/MA, zo dia 22.05.2019

- Situacia pozemku v k.. Petrzalka s vyzna¢enim predmetnych parciel
- Situacia pozemku v k.u. Ruzinov s vyzna¢enim predmetnych parciel
- Uzemnoplanovacia informacia, zo dia 24.05.2019

- Stanovisko technickej infrastruktury, zo dia 23.05.2019

- Stanovisko technickej infraStruktary, zo dia 24.05.2019

- Geometricky plan 5-28/2019, k.u. Petrzalka, zo dia 13.05.2019

- Geometricky plan 4-28/2019, k.0. RuZinov, zo diia 13.05.2019

b) podklady ziskané znalcom

- List vlastnictva ¢. 1748, k.u. Petrzalka, zo dna 29.05.2019

- List vlastnictva ¢. 2644, k.u. Petrzalka, zo dna 29.05.2019

- List vlastnictva ¢. 2866, k.u. Ruzinov, zo dna 29.05.2019

- Kopie z katastralnej mapy, zo dia 29.05.2019

- Situacia pozemkov podla satelitnej mapy z internetu

- Situécia pozemkov podl'a tiradného portalu www.mapka.gku.sk
- Realitné cenové ponuky podobnych pozemkov na internete

- Zistenia a fotografie ziskané na miestnej obhliadke

6. Pouzité pravne predpisy a literatira

- Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich
predpisov, priloha €. 3.



- Zékon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zékonov, v plathom zneni

- Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladatel'och

- Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z., o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu
¢asu pre znalcov, timocnikov a prekladatel’'ov, v platnom zneni

- Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001

- Zékon €. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni

- Zbornik prednasok zo semindra - Zilinské univerzita v Ziline, november 2010

- Ohodnocovanie nehnutel'nosti, Ilavsky a kol., 2012

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov

Vseobecna hodnota (VSH) - je vysledn4 objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora
je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktoru by tieto mali
dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj
predavajici buda konat’ s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou; obvykle vritane dane z pridanej hodnoty.
Ekvivalentnym pojmom je trhova hodnota. Vynosovad hodnota (HV) - je znalecky odhad
sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutelnosti formou prendjmu,
diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Vseobecni hodnotu pozemkov mozno zistit pomocou metédy polohovej diferenciacie,
porovnavacou metddou a vynosovou metddou.

8. Osobitné poziadavky zadavatel’a

Bez osobitnych poziadaviek.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody

Ohodnotenie pozemku je vykonané v sulade s vyhlaskou MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku. VSeobecni hodnotu pozemkov mozno zistit pomocou metody
polohovej diferenciacie, porovndvacou metdédou a vynosovou metddou. Pouzitd je metdda
polohovej diferenciacie. Pre vynosovu, resp. porovnavaciu metédu stanovenia vseobecnej
hodnoty nie je dostatok preskimatelnych podkladov pre dant lokalitu a typ pozemku.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje

- Vypis z LV ¢ 1748, k.u. Petrialka, okres Bratislava V

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA (len hodnotené parcely, podl'a nového stavu)

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape



2846 — zastavané plochy vo vymere 1241 m2
2848/1 - ostatna plocha vo vymere 946 m2
2848/2 — ostatna plocha vo vymere 109 m2
2848/3 — ostatna plocha vo vymere 44 m2

2848/4 - ostatna plocha vo vymere 75030 m2
2848/6 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 1667 m2
2848/7 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 2383 m2
2848/8 - zastav. plochy vo vymere 2391 m2
2848/9 - zastav. plochy vo vymere 1872 m2
2848/10 - zast. plochy vo vymere 2318 m2
2848/11 - ostatné plochy vo vymere 556 m2
2848/12 - zast. plochy vo vymere 2407 m2
2848/26 - zast. plochy vo vymere 4504 m2
2848/27 - zast. plochy vo vymere 1750 m2
2848/28 - zast. plochy vo vymere 1143 m2
2848/29 — zast. plochy vo vymere 533 m2
2848/30 - zast. plochy vo vymere 563 m2
2848/31 - zast. plochy vo vymere 1043 m2
2848/32 - ostatné plochy vo vymere 664 m2
2848/48 - zas. plochy vo vymere 2627 m2
2848/49 — ostatné plochy vo vymere 87 m2
2848/54 - zast. plochy vo vymere 740 m2
2848/55 - zast. plochy vo vymere 6046 m2
2848/56 - ostatné plochy vo vymere 1526 m2
2848/57 — ostatna plocha vo vymere 228 m2
2848/64 — zastavané plochy vo vymere 311 m2
2848/158 — zastavané plochy vo vymere 1813 m2

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por.c. Nazov Spoluvlastnicky podiel
Vlastnik:
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava 1/1

CAST C: TARCHY
- Vecné bremend, Iné udaje a Pozndmky: - podrobne st popisané v prilohe posudku na LV.

- Vypis z LV ¢ 2644, k.u. Petrialka, okres Bratislava V
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA (len hodnotené parcely, podl’a nového stavu)
PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

2845/7 — zastavané plochy vo vymere 252 m2
2845/8 - zastavané plochy vo vymere 16100 m2
2845/21 — zastavané plochy vo vymere 86 m2

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por.¢. Nazov Spoluvlastnicky
podiel

Vlastnik:

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava 1/1



CAST C: TARCHY
- Vecné bremend, Iné udaje a Poznamky: - podrobne su popisané v prilohe posudku na LV.

- Vypis z LV ¢. 2866, k.u. RuZinov, okres Bratislava I1
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA (len hodnotené parcely, podl'a nového stavu)
PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

15294/1 — ostatné plochy vo vymere 6779 m2
15294/13 - ostatné plochy vo vymere 17831 m2
15294/19 - ostatné plochy vo vymere 824 m2
15294/21 — zast. plochy vo vymere 3047 m2
15294/23 — ostatna plocha vo vymere 277 m2
15294/24 - ostatné plochy vo vymere 10274 m2
15294/35 - ostatné plochy vo vymere 20412 m2
15294/47 - ostatné plochy vo vymere 2099 m2
15294/48 — zastavané plochy vo vymere 2947 m2
15294/49 — zastavané plochy vo vymere 325 m2
15294/50 — zastavané plochy vo vymere 1356 m2
15294/51 — zastavana plocha vo vymere 1756 m2
15294/244 — ostatna plocha vo vymere 99 m2
15294/275 - ostatné plochy vo vymere 7206 m2
15294/276 - ostatné plochy vo vymere 1118 m2
15554/2 — vodné plochy vo vymere 21 283 m2

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por.c. Nazov Spoluvlastnicky podiel
Vlastnik:

1 Slovenska republika 1/1
Spravca:

2 Univerzitna nemocnica Bratislava, Pazitkova 4, Bratislava 1/1

CAST C: TARCHY

- Veene bremeno v zmysle § 66 ods. 1 pism. a) a ods. 2 zakona ¢. 351/2011 Z.z. o elektronickych
komunikaciach, v platnom zneni, v prospech spolo¢nosti VNET a.s. (ICO 35845007)
spocivajuce v prave zriadovat’ a prevadzkovat’ verejné siete a stavat’ ich vedenia na pozemkoch

registra C KN parc.¢. 15294/221, 15294/35; Z-3913/2019.

Iné tdaje:

- Navrh na zacatie konania o urCeni vlastnictva nehnutelnosti parc.C. 15554/2, 15294/13,
15294/19, 15294/1, 15294/20 az 35 podané na Obvodnom sude Bratislava II ¢.j. 6149/96-prim.
zo dna 20.11.1996 (podla GP ¢. 22/2013 z parc.c.15294/13 nové parc.c. 15294/275,276,R-

2906/13)

- GP ¢. 97/2003

- Zapis GP ¢. 302/2008, Z-917/09

- Zmena sidla spolo¢nosti R-250/10

- Zapis GP ¢. 337/2009, R-423/10

- Zmena nazvu spoloc¢nosti, R-1485/10



- Ziadost o zapis GP ¢. 22/2013, R-2906/13
- Rozhodnutie Okresné¢ho uradu Bratislava, katastralny odbor o oprave chyby X-170/2014
z15.07.2014

Poznamka: Bez zapisu.
¢) Udaje o obhliadke predmetu postidenia

Miestna obhliadka nehnutel'nosti bola vykonana dna 02.06.2019. Na miestnej obhliadke bol
zisteny skutkovy stav nehnutelnosti a jej vyuzitia. Stcastou miestneho zistovania bolo
vyhotovenie fotografickej dokumentdcie pozemku, zistenie jeho sucasného vyuzivania,
dosiahnutelnost’ inzinierskych sieti, a vyuzivanie susediacich pozemkov.

d) Technicka dokumentacia, porovnanie stiilladu dokumenticie so zistenym stavom

Predmetom posudzovania je pozemok, nebola posudzovand Ziadna stavebno-technicka, resp.
projektova dokumentécia.

e) Udaje katastra nehnutel’nosti, porovnanie stiladu idajov katastra so zistenym stavom

V evidencii katastra nehnutelnosti zatial nie su zaznamenané nové zmeny na zaklade
geometrickych planov ¢. 4-28/2019 a 5-28/2019, zo dia 13.05.2019.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré s predmetom ohodnotenia

1. Pozemok v Bratislave - parcely ¢islo 2845/7, 2845/8, 2845/21, 2846, 2848/1, 2848/2, 2848/3,
2848/4,2848/6, 2848/7, 2848/8, 2848/9, 2848/10, 2848/11, 2848/12, 2848/26, 2848/27, 2848/28,
2848/29, 2848/30, 2848/31, 2848/32, 2848/48, 2848/49, 2848/54, 2848/55, 2848/56, 2848/57,
2848/64, 2848/158, k.0. Petrzalka.

2. Pozemok v Bratislave - parcely Cislo 15294/1, 15294/13, 15294/19, 15294/21, 15294/23,
15294/24, 15294/35, 15294/47, 15294/48, 15294/49, 15294/50, 15294/51, 15294/244,
15294/275, 15294/276, 15554/2, k.4. Ruzinov.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia

Bez zaznamu.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU: Mesto Bratislava

Vseobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktorti by tieto mohli dosiahnut’ na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci buda
konat’ s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. VSeobecnii hodnotu
pozemkov mozno zistit pomocou metdédy polohovej diferenciacie, porovnavacou metdodou
a vynosovou metodou.



METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

a) Analyza polohy nehnutel’nosti

Hodnoteny pozemok sa nachiddza v Bratislave, v mestskej Casti Petrzalka, k.a. Petrzalka,
pristupny je z Antolskej ulice. Pozemok s celkovou vymerou 130980 m” tvori spolu 30 parciel,
nachadzajicich sa v aredli Nemocnice sv. Cyrila a Metoda v PetrZzalke. Pozemok lezi
v rovinatom teréne, ma nepravidelny tvar, s moznostou priameho pristupu z verejnej
komunikacie. Pozemok je Ciastocne zastavany, v sucasnosti nie je vlastnikom nijako vyuzivany,
uziva ho nemocnica pre vlastnii prevadzku. V okoli su postavené prevazne bytové domy,
obcianske stavby, prevadzkové a skladové objekty, Skoly, ihriskd, Sportoviska, komunikacie. Na
tomto Uzemi je mozné pripojenie na vSetky mestské inzinierske siete (pitna voda, kanalizacia,
elektrika a plyn). V blizkom okoli st objekty obcianskej a bytovej vystavby, zaroveit hodnoteny
pozemok susedi s hlavnou cestnou komunikaciou Dolnozemska cesta, resp. s prirodnym jazerom
Velky Drazdiak.

Podla uzemného planu mesta sa jedna o funkéné vyuZitie tizemia pre obciansku vybavenost
celomestského a nadmestského vyznamu, Cislo funkcie 201, stabilizované tuzemie. Parcela ¢.
2848/4 (celd) je sucastou ploch s nasledovnym funkény vyuzitim: obcianska vybavenost
celomestského a nadmestského vyznamu, ¢islo funkcie 201, stabilizované uzemie (prevazna
vicSina tzemia), vodné plochy a toky, Cislo funkcie 901 (jazierko), stabilizované uzemie, parky,
sadovnicke a lesoparkové upravy, Cislo funkcie 1110, stabilizované tzemie (severny okraj
parcely), ostatnd ochrannd a izola¢nd =zelen, c¢islo funkcie 1130, rozvojové uUzemie
(juhovychodny okraj parcely, ktorym prechadza vetva jestvujucej mimourovinovej krizovatky).
Severnou cast'ou parcely ¢. 2848/4 prechadza jestvujuce el. vedenie 2x110 kV s ochrannym
pasmom, severnym okrajom pozemku prechadza trasa verejného vodovodu, juhovychodnym
okrajom parcely prechadza verejny vodovod (DN 1000), na pozemku je evidovana regulacna
stanica plynu. Vychodny okraj aredlu nemocnice je dotknuty bezpecnostnym pasmom VTL
plynovodu (DN 300). Juhozapadnym okrajom aredlu prechadza trasa verejnej kanalizacie a
verejny vodovod (DN 400).

V zmysle spracovaného Uzemného generelu zdravotnictva hlavného mesta SR Bratislavy (2014)
sa v predmetnej lokalite navrhuje dobudovanie monofunkéného arealu vSeobecnej univerzitnej
nemocnice na Antolskej ul. o novych 525 16zok, zdpadne od jestvujicej nemocnice.

Zaujem o kupu nehnutel’nosti v Petrzalke je trvaly, jedna sa o lokalitu v ramci Bratislavy, kde
prebiecha vyznamna rozsiahla vystavba novych objektov v okoli. Koeficient v§eobecnej situacie
vyjadruje umiestnenie pozemku v danej lokalite na tizemi hlavného mesta. Koeficient intenzity
vyuzitia zohladnuje mozné vyuzivanie pozemku. Koeficient dopravnych vztahov vyjadruje
moznosti pouzivania mestskej hromadnej dopravy na tUzemi hlavného mesta. Koeficient
funkéného vyuzitia izemia vyjadruje funkciu pouZzivania pozemku, v sulade s izemnym planom.
Koeficient technickej infrastruktary pozemku zohl'adiiuje moznosti napojenia na vsetky dostupné
mestské inzinierske siete. Koeficient povysSujlcich faktorov vyjadruje vplyv polohy pozemku
v mestskej Casti Petrzalka, kde je dopyt po pozemkoch vyssi ako ponuka, s ohl'adom na
prebiehajicu vystavbu v SirSom okoli a predpokladané budice vysSie vyuzitie Uzemia.
Koeficient redukujuacich faktorov vyjadruje obmedzenia vyplyvajuce z mozného funkéného
vyuzitia pozemku. Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na tucely vyporiadania
vlastnickych prav k pozemku medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni
redukujucich faktorov neprihliada na zataze spdsobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na
cudzom pozemku a pod.).



b) Analyza vyuZitia nehnutel’nosti:

Vyuzitie hodnoteného pozemku je v sucasnosti dané skutkovym stavom, ako sucast
stabilizovaného Uizemia, v aredly univerzitnej nemocnice.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti:

Hodnoteny pozemok nevyuziva jeho vlastnik, ale uzivatel’ arealu stavieb na fiom postavenych.

Nie st zname ziadne mimoriadne rizikd. Vecné bremend tykajuce sa hodnotené¢ho pozemku
(uloZenie inzinierskych sieti) su podrobne vypisané na LV v prilohe.

Petrzalka
Zadajte popis swvoje) mapy. .

> 100-ram, A

Spolu q .
Parcela Druh pozemku vyll)nera Spoluvla.stmcky Vymze 4
[m] podiel [m]
2845/7 zastavané plochy a nadvoria 252,00 1/1 252,00
2845/8 zastavané plochy a nadvoria 16100,00 11 16100,00
2845/21 zastavané plochy a nadvoria 86,00 11 86,00
2846 zastavané plochy a nadvoria 1241,00 1/1 1241,00
2848/1 ostatna plocha 946,00 1/1 946,00
2848/2 ostatna plocha 109,00 1/1 109,00
2848/3 ostatna plocha 44,00 1/1 44,00
2848/4 ostatna plocha 75030,00 1/1 75030,00
2848/6 zastavané plochy a nadvoria 1667,00 1/1 1667,00
2848/7 zastavané plochy a nadvoria 2383,00 1/1 2383,00




2848/8 zastavané plochy a nadvoria 2391,00 1/1 2391,00
2848/9 zastavané plochy a nadvoria 1872,00 1/1 1872,00
2848/10 zastavané plochy a nadvoria 2318,00 1/1 2318,00
2848/11 ostatna plocha 556,00 1/1 556,00
2848/12 zastavané plochy a nadvoria 2407,00 1/1 2407,00
2848/26 zastavané plochy a nadvoria 4504,00 1/1 4504,00
2848/27 zastavané plochy a nadvoria 1750,00 1/1 1750,00
2848/28 zastavané plochy a nadvoria 1143,00 1/1 1143,00
2848/29 zastavané plochy a nadvoria 533,00 1/1 533,00
2848/30 zastavané plochy a nadvoria 563,00 1/1 563,00
2848/31 zastavané plochy a nadvoria 1043,00 1/1 1043,00
2848/32 ostatna plocha 664,00 1/1 664,00
2848/48 zastavané plochy a nadvoria 2627,00 1/1 2627,00
2848/49 ostatnd plocha 87,00 1/1 87,00
2848/54 zastavané plochy a nadvoria 740,00 11 740,00
2848/55 zastavané plochy a nadvoria 6046,00 11 6046,00
2848/56 ostatnd plocha 1526,00 1/1 1526,00
2848/57 ostatnd plocha 228,00 1/1 228,00
2848/64 zastavané plochy a nadvoria 311,00 11 311,00
2848/158 zastavané plochy a nadvoria 1813,00 1/1 1813,00
Spolu 130 980,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHyy = 66,39 €/m>
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 5. vel'mi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100 000
.S . obyvatel'ov, obytné zony miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné
koeficient vieobecnej . , , 1 . . . 1,50
situAcic oblasti s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych
domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
ky Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport
so Standardnym vybavenim
kp . . v : :
Koeficient dopravngch 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej 100
vzt'ahov dopravy
kg e, . " . . ,
Koeficient funkéného 2. zmieSané Uzemie s prevahou obCianskej vybavenosti (obchodna 120
veri . poloha a byty )
vyuzitia uzemia
ky o . N - . .
Koeficient technickej 4;;1:}1; }?zzi?)vybavenost (moznost’ napojenia na viac ako tri druhy 130
infrastruktiury pozemku veremy
kz , e ,
koeficient povySujiicich 3. pc’)zemk}f s vyrazne zvySenym zaujmom o kapu, ak to nebolo 150
zohl'adnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kg 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujticich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikécie, chranené 0,80
faktorov uzemia, neobmedzujuce regulativy zastavby a pod.)




VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp =1,50 * 1,05 * 1,00 * 1,20 * 1,30 * 1,50 * 0,80 2.,9484
Jednotkova hodnota pozemku VSHyy = VHyy * kpp = 66,39 €/m* * 2,9484 195,74 €/m*

Vseobecnd hodnota pozemku

VSHpoz =M * VSHy,; = 130 980,00 m? * 195,74 €/m? 25 638 025,20 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov

Vypocet

Vseobecna hodnota
pozemku v celosti [€]

parcela ¢. 2845/7 252,00 m* * 195,74 €/m* * 1/1 49 326,48
parcela ¢. 2845/8 16 100,00 m* * 195,74 €/m* * 1/1 3151 414,00
parcela &. 2845/21 86,00 m* * 195,74 €/m* * 1/1 16 833,64
parcela &. 2846 1 241,00 m* * 195,74 €/m* * 1/1 242 913,34
parcela &. 2848/1 946,00 m* * 195,74 €/m* * 1/1 185 170,04
parcela &. 2848/2 109,00 m* * 195,74 €/m” * 1/1 21 335,66
parcela ¢&. 2848/3 44,00 m* * 195,74 €/m* * 1/1 8 612,56
parcela &. 2848/4 75 030,00 m* * 195,74 €/m” * 1/1 14 686 372,20
parcela ¢. 2848/6 1 667,00 m* * 195,74 €/m* * 1/1 326 298,58
parcela ¢. 2848/7 2383,00 m* * 195,74 €/m* * 1/1 466 448,42
parcela ¢. 2848/8 2391,00 m* * 195,74 €/m* * 1/1 468 014,34
parcela ¢. 2848/9 1 872,00 m* * 195,74 €/m* * 1/1 366 425,28
parcela &. 2848/10 2318,00 m* * 195,74 €/m* * 1/1 453 725,32
parcela ¢. 2848/11 556,00 m* * 195,74 €/m* * 1/1 108 831,44
parcela &. 2848/12 2407,00 m* * 195,74 €/m* * 1/1 471 146,18
parcela &. 2848/26 4 504,00 m* * 195,74 €/m* * 1/1 881 612,96
parcela &. 2848/27 1 750,00 m* * 195,74 €/m* * 1/1 342 545,00
parcela &. 2848/28 1 143,00 m* * 195,74 €/m* * 1/1 223 730,82
parcela &. 2848/29 533,00 m? * 195,74 €/m* * 1/1 104 329,42
parcela &. 2848/30 563,00 m? * 195,74 €/m* * 1/1 110 201,62
parcela ¢. 2848/31 1 043,00 m* * 195,74 €/m* * 1/1 204 156,82
parcela ¢. 2848/32 664,00 m* * 195,74 €/m* * 1/1 129 971,36
parcela ¢. 2848/48 2 627,00 m* * 195,74 €/m* * 1/1 514 208,98
parcela ¢. 2848/49 87,00 m* * 195,74 €/m” * 1/1 17 029,38
parcela ¢. 2848/54 740,00 m* * 195,74 €/m” * 1/1 144 847,60
parcela ¢&. 2848/55 6 046,00 m” * 195,74 €/m* * 1/1 1 183 444,04
parcela &. 2848/56 1 526,00 m* * 195,74 €/m* * 1/1 298 699,24
parcela ¢. 2848/57 228,00 m* * 195,74 €/m* * 1/1 44 628,72
parcela &. 2848/64 311,00 m* * 195,74 €/m* * 1/1 60 875,14
parcela &. 2848/158 1 813,00 m* * 195,74 €/m* * 1/1 354 876,62
Spolu 25 638 025,20




3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU: Univerzitna nemocnica
Bratislava

METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

a) Analyza polohy nehnutel’nosti

Hodnoteny pozemok sa nachadza v Bratislave, v mestskej Casti Ruzinov, k.i. Ruzinov, na tizemi
medzi ulicami Ruzinovskd, Sedmokraskova a Pazitkova. Pozemok sa sklada zo suboru viacerych
parciel, ktoré su zastavané nebytovymi budovami a ich prisluSenstvom, s celkovou vymerou
97633 m”. Vietky hodnotené parcely netvoria spolu jeden suvisly pozemok. Pozemok lezi
v rovinatom Uzemi v upravenom teréne, situovany je pri Ruzinovskej ulici, ktora je hlavnou
dopravnou tepnou tejto Casti mesta. V okoli st postavené prevazne administrativne a bytové
domy, obcianske stavby, prevddzkové objekty, Skoly, ihriska, Sportoviskd, komunikécie.
Na pozemku st vybudované pripojenia na mestské inzinierske siete (pitna voda, kanalizacia,
elektrika a plyn).

Bratislava je hlavné, najludnatejSie a rozlohou najvdcSie mesto Slovenska. Mesto je aj
sidlom Bratislavského samospravneho kraja, sidli tu prezident, parlament, vlada, ministerstva,
vel'vyslanectvd a rézne urady. V Bratislave mé svoje sidlo niekol’ko univerzit, vysokych s§kol,
divadiel, muzei a inych kulturnych ustanovizni, napriklad Slovenska filharmoénia, Slovenska
narodnd galéria, Slovenské narodné muzeum, Slovenské ndrodné divadlo, mnoho galérii,
vel'vyslanectiev, konzulatov a Statnych tiradov a institacii.

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, ktorého stdastou su predmetné zaujmové
pozemky, urcuje funkéné vyuzitie uzemia pre obciansku vybavenost celomestského
a nadmestského vyznamu, Cislo funkcie 201, stabilizované uzemie, resp. rozvojové tizemie pre
lokalitu Ruzinovského jazera.

Lokalita Nemocnica Ruzinov - Ruzinovska ul. (pozemky parc. €. 15294/13, 15294/19, 15294/23,
15294/24, 15294/47, 15294/48, 15294/49, 15294/50, 15294/51, 15294/275, 15294/276)

- obcianska vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu, cislo funkcie 201,
stabilizované uzemie - Cast pozemku parc. ¢. 15294/24: juznd cca 1/2, cast pozemku
parc. ¢. 15294/23: juzna cca 1/2,

- obcianska vybavenost’ celomestského a nadmestského vyznamu, ¢islo funkcie 201, rozvojové
uzemie, regulacny kod L - pozemok parc. €.15294/13, 15294/19, 15294/276, Cast pozemku
parc.&. 15294/275: podstatna juzna +centralna ¢ast’ + ¢ast’ sever. cipu pozdiZ zapadnej hranice,

- Sport, telovychova a volny cas, ¢islo funkcie 401, stabilizované tizemie, pozemok parc. ¢.
15294/47, 15294/49, 15294/50, Cast’ pozemku parc. €. 1294/48: okrem uzkeho pésu pozdii
zapadnej hranice, ¢ast’ pozemku parc. &. 1294/51: okrem pasu pozdiZ juznej a zapadnej hranice,
Zast’ pozemku parc. &. 15294/275: cipy tzemia v severnej asti pozemku (okrem péasu pozdiz.
zépadnej hranice v sever. Casti,

- zmieSané Uzemia byvania a obcianskej vybavenosti, Cislo funkcie 501, rozvojové Uzemie,
regulacny kod I - Cast’ pozemku parc. €.15294/24: severna cca 1/2, cast’ pozemku parc. €.
15294/23: severna cca 1/2.

Stucasne juznou castou Ruzinovskej ulice je vedena trasa nosné¢ho systému MHD, v severnej
Casti pozemku parc. €. 15294/24 je navrhovana stanica nosného systému MHD.

Lokalita Ruzinovské jazero (pozemky parc. €. 15554/2, 15294/35, 15294/1, 15294/244)
- viacpodlazna zastavba obytncho uzemia, Cislo funkcie 101, stabilizovan¢ uzemie - Cast’
pozemku parc. €. 15294/35: juzny cip pozdlz JV a juzného okraja vodnej plochy,



- obcianska vybavenost celomestského anadmestského vyznamu, ¢islo funkcie 201,
stabilizované uzemie - pozemok parc. €. 15294/1; Cast’ 15294/35: severny cip + pas Uzemia
pozdiZ severnej hranice,

- obcianska vybavenost’ celomestského a nadmestského vyznamu, ¢islo funkcie 201, rozvojové
uzemie, regulacny kod F - pozemok parc. €. 15294/35,

- vodné plochy a toky, ¢islo funkcie 901, stabilizované izemie pozemok parc. ¢. 15554/2,

- ndmestia a ostatné komunika¢né plochy - biela plocha - pozemok parc. ¢. 15294/244.

Zaujem o kupu nehnutel'nosti v Ruzinove je trvaly, ¢o vyplyva z jeho polohy v ramci hlavného
mesta Bratislava. VSeobecne sa jedna o lokalitu v rdmci Bratislavy vel'mi vhodnu na podnikanie
i1 na byvanie, o potvrdzuje aj vyznamna rozsiahla vystavba novych objektov v SirSom okoli.
Koeficient vSeobecnej situacie vyjadruje umiestnenie pozemku v danej lokalite na Uzemi
hlavného mesta. Koeficient intenzity vyuzitia zohladiiuje uzivanie pozemku pre nebytové
budovy na administrativu a obchod so Standardnym vybavenim. Koeficient dopravnych vztahov
vyjadruje moznosti vyuzivania mestskej hromadnej dopravy na tzemi hlavného mesta.
Koeficient funkéného vyuzitia uzemia vyjadruje funkciu pouzivania pozemku ako plochy pre
obCiansku vybavenost celomestského anadmestského vyznamu. Koeficient technickej
infraStruktury pozemku zohladiiuje moznosti napojenia na vSetky dostupné mestské inzinierske
siete. Koeficient povysujucich faktorov vyjadruje vplyv polohy pozemku v mestskej casti
Ruzinov, kde je dopyt po pozemkoch vyrazne vys$s$i ako ponuka. Koeficient redukujucich
faktorov je pouzity v hodnote 1,0 nakolko redukujuce faktory sa nevyskytuju. Pri stanoveni
vSeobecnej hodnoty pozemku na Ucely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujtcich faktorov neprihliada na
zataze sposobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).

b) Analyza vyuZitia nehnutel’nosti:

Vyuzitie hodnoteného pozemku je v stcasnosti dané skutkovym stavom, ako sucast’ prevazne
stabilizovaného izemia, v areale nemocnice s poliklinikou a v jej najblizSom okoli.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel’nosti:

Na liste vlastnictva st zapisané tarchy - Vecné bremeno v zmysle § 66 ods. 1 pism. a) a ods. 2
zékona ¢. 351/2011 Z.z. o elektronickych komunikacidch, v platnom zneni, v prospech
spolo¢nosti VNET a.s. (ICO 35845007) spocivajuce v prave zriadovat a prevadzkovat’ verejné
siete a stavat ich vedenia na pozemkoch registra C KN parc.C.15294/221, 15294/35; Z-
3913/2019.

- Navrh na zacatie konania o urCeni vlastnictva nehnutelnosti parc.C. 15554/2, 15294/13,
15294/19, 15294/1, 15294/20 az 35 podané na Obvodnom sude Bratislava II ¢.j.6149/96-prim.
zo dna 20.11.1996 (podl'a GP ¢. 22/2013 z parc.C. 15294/13 nové parc.c. 15294/275,276,R-
2906/13).

- Rozhodnutie Okresného uradu Bratislava, katastralny odbor o oprave chyby X-170/2014 zo dna

15.07.2014.



Tadajte popis svajej mapy.

Spolu q ¢

Parcela Druh pozemku vylr)nera Spoluvla.stnlcky Vymze 4
[mZ] podiel [m?]
15294/1 ostatna plocha 6779,00 1/1 6779,00
15294/13 ostatna plocha 17831,00 1/1 17831,00
15294/19 ostatna plocha 824,00 1/1 824,00
15294/21 zastavané plochy a nadvoria 3047,00 1/1 3047,00
15294/23 ostatna plocha 277,00 1/1 277,00
15294/24 ostatna plocha 10274,00 1/1 10274,00
15294/35 ostatna plocha 20412,00 1/1 20412,00
15294/47 ostatna plocha 2099,00 1/1 2099,00
15294/48 zastavané plochy a nadvoria 2947,00 1/1 2947,00
15294/49 zastavané plochy a nadvoria 325,00 1/1 325,00
15294/50 zastavané plochy a nadvoria 1356,00 1/1 1356,00
15294/51 zastavané plochy a nadvoria 1756,00 1/1 1756,00
15294/244 ostatna plocha 99,00 1/1 99,00
15294/275 ostatna plocha 7206,00 1/1 7206,00
15294/276 ostatna plocha 1118,00 1/1 1118,00
15554/2 vodna plocha 21283,00 1/1 21283,00
3;’1‘:11:” 97 633,00
Obec: Bratislava

Vychodiskova hodnota: VHyy = 66,39 €/m>



Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 5. vel'mi dobré obchodné a obytné casti v mestach od 50 000 do 100 000
oS . obyvatel'ov, obytné zony miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné
koeficient v§eobecnej . , . o , S 1,50
situAcic oblasti s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych
domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
ky Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity - rekreacné stavby na individualnu rekreéciu, 1,05
vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport
so Standardnym vybavenim
kp . c v , .
Koeficient dopravngch 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej 100
, dopravy
vztahov
k C o . . . . ,
Koeficient funkéného 2. zmie$ané uzemie s prevahou obéianskej vybavenosti (obchodna 120
oo, . poloha a byty )
vyuzitia uzemia
ky o . e - . .
Koeficient technickej il]e;/eeilmé t(11(5);t;1rt21’1)vybavenost (moZznost’ napojenia na viac ako tri druhy 1.30
infrastruktary pozemku Y
kz , e ,
Koeficient povysujiicich 3. p(’)zemk}’/ s vyrazne zvySenym zujmom o kapu, ak to nebolo 2,00
zohl'adnené v zvysenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kg 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujicich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené 0,80
faktorov uzemia, neobmedzujuce regulativy zéstavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp =1,50 * 1,05 * 1,00 * 1,20 * 1,30 * 2,00 * 0,80 39312
Jednotkova hodnota pozemku VSHyy = VHyy * kpp = 66,39 €/m” * 3,9312 260,99 €/m’

Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz =M * VSHy;; = 97 633,00 m* * 260,99 €/m* 25 481 236,67 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nézov Vipotet Vseobecna hodnf)ta

pozemku v celosti [€]
parcela &. 15294/1 6 779,00 m* * 260,99 €/m* * 1/1 1769 251,21
parcela & 15294/13 17 831,00 m? * 260,99 €/m* * 1/1 4653 712,69
parcela ¢. 15294/19 824,00 m* * 260,99 €/m” * 1/1 215 055,76
parcela ¢. 15294/21 3 047,00 m” * 260,99 €/m* * 1/1 795 236,53
parcela & 15294/23 277,00 m* * 260,99 €/m” * 1/1 7229423
parcela &. 15294/24 10 274,00 m” * 260,99 €/m’ * 1/1 2681411,26
parcela &. 15294/35 20 412,00 m” * 260,99 €/m* * 1/1 5327327,88
parcela &. 15294/47 2 099,00 m* * 260,99 €/m* * 1/1 547 818,01
parcela &. 15294/48 2 947,00 m* * 260,99 €/m* * 1/1 769 137,53
parcela &. 15294/49 325,00 m? * 260,99 €/m* * 1/1 84 821,75
parcela &. 15294/50 1 356,00 m* * 260,99 €/m” * 1/1 353 902,44
parcela &. 15294/51 1 756,00 m* * 260,99 €/m* * 1/1 458 298,44
parcela & 15294/244 99,00 m* * 260,99 €/m? * 1/1 25 838,01
parcela &. 15294/275 7206,00 m” * 260,99 €/m* * 1/1 1 880 693,94
parcela &. 15294/276 1 118,00 m* * 260,99 €/m* * 1/1 291 786,82
parcela &. 15554/2 21 283,00 m” * 260,99 €/m* * 1/1 5554 650,17

Spolu 25 481 236,67




III. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Ulohou znalca bolo stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov v Bratislave - parcely ¢&islo
2845/7, 2845/8, 2845/21, 2846, 2848/1, 2848/2, 2848/3, 2848/4, 2848/6, 2848/7, 2848/8, 2848/9,
2848/10, 2848/11, 2848/12, 2848/26, 2848/27, 2848/28, 2848/29, 2848/30, 2848/31, 2848/32,
2848/48,2848/49, 2848/54, 2848/55, 2848/56, 2848/57, 2848/64, 2848/158, v k.u. Petrzalka,
aparcely c¢islo 15294/1, 15294/13, 15294/19, 15294/21, 15294/23, 15294/24, 15294/35,
15294/47, 15294/48, 15294/49, 15294/50, 15294/51, 15294/244, 15294/275, 15294/276,
15554/2, v k.4. Ruzinov, pre ucel zdmeny pozemkov.

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

Vseobecna hodnota je vyslednd objektivizovana hodnota nehnutelnosti, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktora by tieto mohli dosiahnut’ na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici buda
konat’ s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. Pri stanoveni vSeobecnej
hodnoty pozemku na tcely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi vlastnikom stavby
a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujtcich faktorov neprihliada na zataze sposobené
vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Rekapituliacia VSH pre skupinu: Mesto Bratislava
Spolu pozemky: vymera = 130 980 m”, jednotkova hodnota = 195,74 €/m* 25 638 025,20

VSeobecna hodnota za skupinu: Mesto Bratislava 25 640 000,00

Rekapitulacia VSH pre skupinu: Univerzitni nemocnica Bratislava
Spolu pozemky: vymera =97 633 m*, jednotkova hodnota = 260,99 €/m” 25 481 236,67

VSeobecna hodnota za skupinu: Univerzitnd nemocnica Bratislava 25480 000,00

Vseobecna hodnota celkom za vSetky skupiny 51 120 000,00




Vysledna vSeobecna hodnota sa zaokrihl'uje do 100 eur na celé eurd, nad 100 eur do 500 eur na
celych pét’ eur, nad 500 eur do 5000 eur na celych desat’ eur, nad 5000 eur do 100.000 eur na
celych sto eur, nad 100.000 eur do 1.000.000 eur na celych tisic eur, nad 1.000.000 eur na celych
desat'tisic eur.

Vseobecnd hodnota nehnutelnosti, stanovend podla Vyhlasky ¢&. 492/2004 Z.z., obsahuje
obvykle aj dan z pridanej hodnoty. Aktudlna sadzba DPH je 20 % zo zdanitelného plnenia
(podrla zékona €. 222/2004 Z.z. v platnom zneni).

Znalecky posudok vypracoval, moze potvrdit' jeho spravnost’ a podat’ ziadané vysvetlenia v zmysle
§17 ods. 7 zakona ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och, v zneni neskorSich
predpisov a §16 ods. 2 Vyhlasky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timocnikoch a prekladatel'och: Ing. Peter Skakala, PhD.

V Bratislave, dina 27.06.2019

Ing. Peter Skakala, PhD.

osoba zodpovedna za vykon znaleckej ¢innosti
a Statutarny organ



IV. PRILOHY

W

C. Popis pocet stran
1. Objednavka ¢. OTS1901984, SNM/19/040/MA, zo dna 22.05.2019 1
2. List vlastnictva ¢. 1748, k.0. Petrzalka, zo dia 29.05.2019 16
3. List vlastnictva ¢. 2644, k.u. Petrzalka, zo dna 29.05.2019 11
4. List vlastnictva ¢. 2866, k.u. Ruzinov, zo dna 29.05.2019 3
5. Kopie z katastralnej mapy, zo diia 29.05.2019 2
6. Geometricky plan 5-28/2019, k.0. Petrzalka, zo diia 13.05.2019 3
7.  Geometricky plan 4-28/2019, k.4. Ruzinov, zo dna 13.05.2019 3
8. Uzemnoplanovacia informacia, Petrzalka, zo dta 23.05.2019 5
9. Uzemnoplénovacia informacia, Ruzinov, zo dna 24.05.2019 5
10. Stanovisko technickej infraStruktary, zo dna 23.05.2019 1
11. Stanovisko technickej infrastruktary, zo dna 24.05.2019 2
12. Fotografie z miestnej obhliadky 5
Spolu 57



