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cislo 82/2021

stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

Pozemku na ul. Pari¢kova v Bratislave p.¢. 9881/6 v k.u. Nivy, ostatna plocha
5m2 a p.¢. 9881/7 v k.U. Nivy, ostatna plocha o vymere 5 m2,
podla GP €. 54/2021 z pozemku C KN p.¢. 9881/3, ktory je zapisany na LV €.

O vymere

4288, v prospech vlastnictva hl.m. SR Bratislavy.
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. UVOD

1.1 Uloha znalca a predmet skiimania:
Ulohou znalca je stanovenie v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhlasky MS SR &.
492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni a predmetom
skumania je:
e pozemok na ul. Parickova v Bratislave: p.¢. 9881/6 v k.u. Nivy, ostatna plocha o vymere 5 m2
a p.C. 9881/7 v k.u. Nivy, ostatna plocha o vymere 5 m2, podla GP ¢. 54/2021 z pozemku C
KN p.¢. 9881/3, ktory je zapisany na LV €. 4288, v prospech vlastnictva hl.m. SR Bratislavy.

1.2 Uéel znaleckého posudku: zamyslany pravny tkon — prevod vlastnickych prav pre Géely vybudovania
komunika¢éného jadra pre ,Nadstavbu a pristavbu bytového domu na ul. Pari¢kova 7-9 v Bratislave®.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci pre stanovenie technického stavu): ku
dnu obhliadky 17.12.2021

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

ku dnu obhliadky 17.12.2021

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatelom :

e Objednavka ¢. OTS 2104587 SNM/21/105/BD zo dna 30.11.2021- elektronicky

e Uzemnoplanovacia informécia ¢&.j. MAGS OMV 57293/21, zo dfia 7.9.2021

e Geometricky plan ¢. 54/2021 na oddelenie pozemkov p.C. 9881/3 a 9881/6,7 zo dia 27.9.2021,
vypracoval Ing. Bohdan Saly, Velehradska 34, Bratislava 821 08, ICO 40483011, s overenim
v katastralnom konani dria 13.10.2021 pod &. G1-1988/2021, Ing. Marian Druska.

b) Ziskané znalcom :

o Aktualna kopia katastralnej mapy, zo dfia 16.12.2021, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutefnosti, informativny charakter.

e List vlastnictva &. 4288 - CiastoCny vypis zo dha 16.12.2021, vytvoreny cez www.zbgis.sk,
informativny — pévodny pozemok p.¢. 9881/3

e  Zaznam z obhliadky pozemku zo dfia 17.12.2021 — fotodokumentacia skutkového stavu pozemku
— sucast textu posudku.

e Analyza trhu s nehnutelnostami v danom Uzemi a Case.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

= Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch 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.

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

=  Vyhld8ka MS SR &. 491/2004 Z.z. o odmenéach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu
pre znalcov, timocnikov a prekladatelov v zneni neskorsich zmien a doplneni.

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

= Vyhld8ka ¢&. 461/2009 Z. z., v zneni neskordich 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.

= llavsky, M. — Ni&, M. — Majddch, D.: OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI, vydavatelstvo
Mipress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

=  Webove stranky: www.zbgis.sk, www.mapa.zoznam.sk, www.nehnutelnnosti.sk,
www.mapy.bratislava.sk,

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 ¢. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich zmien a
doplneni. V zneni neskorsich zmien a doplneni

V8eobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
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najpravdepodobnejSej ceny hodnoteného majetku ku driu ohodnotenia v danom mieste a ase, 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 zohladriujuce 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

V8eobecnd hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat' s patri€nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTEINOSTI A STAVIEB

VSeobecna 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) metéda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla u€elu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metéd suasne, priCom v zavere bude po zdbvodneni uvedena len
vSeobecna hodnota ur€ena vybranou metddou, ktoré najvhodnejsie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty.
Pri ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metdd vzdy
pouzije metéda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohladiuje 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 mernu jednotku (1 m2pozemku)s prihliadnutim na odli$nosti
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 infradtruktira a mozZnost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, 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 vypocéte sa mbze pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby
boli splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Metéda polohovej diferenciacie
Pozemky sa pri pouziti metddy polohovej diferenciacie na ucely tejto vyhlasky delia na skupiny:

e E.3.1.1 Pozemky na zastavanom Uzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo
zastavaného uzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo
zastavaného uzemia obci ur€ené na stavbu, pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych
pozemkovych uUprav 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 Pofnohospodarske pozemky mimo zastavaného Uzemia obci druhu chmefnica, vinica,
ovocny sad a zahrady mimo zriadenych zahradkovych osad.
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e E.3.1.4 Lesné pozemky®) mimo zastavaného Gzemia 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 v8eobecna hodnota pozemku v €/m2.
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa méze stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.

VSHws = VHw . kep [€/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 nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu
mat’ jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvy8eny 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 mézu mat jednotkovu vychodiskovd 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
kep = 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 kb — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

o kr — koeficient funkéného vyuzitia tzemia (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 infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50)
Technicka infradtruktura pozemku sa posudzuje z pohladu moZného priameho napojenia cez vlastné,
pripadne obecné pozemky (napriklad komunikéacie). Hodnota koeficientu v odporid¢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.

e kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)
Redukujuce faktory mozno pouZit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s ohfadom na
predpokladanu hodnotu zavady.
Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na ucely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov neprihliada na zataze
spbsobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie jednotlivych objektivizaCnych koeficientov do vypoCtu koeficientu polohove;j
diferenciacie je uvedeny v platnej legislative.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela : neboli vznesené.
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Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Vypocet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktora je predmetom prevodu vlastnickych prav porovnavanim
nie je mozné vykonavat, pretoZze pre dany typ nehnutelnosti nemam Kk dispozicii preukazatefné
a hodnoverné podklady pre porovnavanie (kupnopredajné zmluvy, zrealizované predaje veflkostne
porovnatelnych pozemkov s ur€enym ucelom vyuZzitia — sucast bytového domu a so zamySlanym ucelom
vyuzitia — prifahly pozemok k bytovej budove s vysokym vyuzitim). Ponikané su v celom okr. Bratislava I
ceny za predaj/kupu stavebnych pozemkov uréenych najméa pre individualne byvanie, v lokalite Mlynské
Nivy, ktora susedi s MC Staré Mesto a novovytvorenou obytnou $tvrtou s objektami ako SkyPark sa ponuka
pozemkov nevyskytuje.

Priemerna cena pozemkov uvadzana v Statistikach realitnych portalov je spracovana z celého okresu
Bratislava I, kde v poslednom obdobi doSlo k anomalii trhu z dlhodobych cca 200 eur/m2 na uroven 250
eur/m2. Ide o pozemky vyuzZitelné vSeobecne na vystavbu (nie Casti komunikécii, inZinierskych stavieb,
parkovisk s malymi vymerami, ur€ené na pristavbu). V ponukanej cene realitnych spolo¢nosti je zahrnuta
provizia realithého makléra vdeobecne neznamej vysky. V ponukach chybaju udaje o moznych pristupoch,
inZinierskych sietach k nehnutelnosti, mozZnosti intenzity vyuZitia su z informacii uzemného planu Casto
nespravne interpretované. Zistené ponuky sa stavaju pre porovnavanie nevhodné, nemaju preukazatelné
spoloCné atributy potrebné pre porovnanie. Analyza ponuk realitnych kancelarii je pre znalca len
orientatnym ukazovatelom o stave trhu nehnutelnosti v danej oblasti.

Pohyb a vyvoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava |l je zobrazeny podla ponuk v realithych portaloch
v nasledujucom grafe. Grafické spracovanie vychadza zcien realitnych spolo¢nosti (nie skutocne
uskutoCnenych predajov), ktoré su zverejnené v databaze inzerentov na portali www.nehnutelnosti.sk.
Grafické spracovanie vyvoja trhu stavebnych pozemkov nerozliSuje funkéné vyuZitie pozemkov, previada
inzercia ponuk na byvanie, Statistické spracovanie nevyluCuje ponukové extrémy (maxima a minima),
nepracuje s pocetnostou ponuk. Aktualne sa zobrazuje cena za stavebny pozemok v danom Uzemi bez
rozdielu ucéelu vyuZitia a moznosti preverenia poc¢tu ponuk v danom tyzdni na Grovni 250 eur/m2. Lokalita je
v priamom kontakte so Starym mestom, pohyb a vyvoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava | je zobrazeny
v grafe v pravej Casti.

Bratislava Il - Pozemky

— Stavebny pozemok — Zahrady, sady = Orna péda

— Liika, pasienok — Ostatné pofnoh. pédy
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Zobrazit inzerdty: Pozemky Bratislava Il

Kupne zmluvy zverejfiované na strankach hl.m. SR Bratislava sa netykaju pozemkov pod stavbami
obcdianskej alebo bytovej vystavby podobného charakteru a veflkosti, nie su vhodné do porovnavania, tak
aby bol zabezpec&eny transakény pristup.

Z uvedenych dbévodov je v8eobecna hodnota nehnutelnosti stanovena metédou polohovej diferenciacie,
ktora objektivizaénymi faktormi vystihuje stav, velkost a vybavenie pozemku IS, moznosti pristupu, vyuzitia,
avzmysle platnej legislativy pre uéely vysporiadania vlastnictva bez prihliadnutia na zataz spojenu
s existenciou stavby na tomto pozemku.

Metédu polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku dru
ohodnotenia, ktoru by mala nehnutelnost 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. Cena je obvykle vratane DPH.
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b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
b1) List vlastnictva &. 4288 (dostupné na www.zbgis.sk):
Predmet ohodnotenia je evidovany na liste vlastnictva &. 4288, k.u. Nivy, okres Bratislava Il, obec BA MC
Ruzinov. Pozemok je evidovany v registri ,C* na katastrélnej mape:
Cast A: Majetkova podstata
Parcely registra ,,C“ evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymera | Druh Spdsob Pravny Druh chr. | Umiest.
Cislo vV m2 pozemku vyuzitia vztah N. pozemku
9881/3 3361 Ostatna plocha 29 1

Legenda:

Kod spdsobu vyuzivania pozemku:

29 - Pozemok, na ktorom je okrasna zahrada, uli¢na a sidliskova zelefi.....

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 3
¢. Cislo a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel (ICO)

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Vid list vlastnictva v prilohe posudku
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

l:Jéastnl'k pravneho vztahu: Spravca
Udaje o sprave majetku sa netykaju predmetu ohodnotenia

Titul nadobudnutia: Vid list vlastnictva v prilohe posudku, nie je mozné identifikovat v predmetu
ohodnotenia.

Cast C: Tarchy

Vecné bremeno v rozsahu ustanovenom v § 66 ods.1 p.sm. a) a ods. 2 zakona c. 351/2011 Z.z. o
elektronickych komunikaciach v platnom zneni, v prospech spolo¢nosti Slovanet, a.s., Zahradnicka 151,
Bratislava, ICO 35954612 spocivajuce v pr.ve zriadovat a prevadzkovat verejné siete a stavat ich vedenia
na pozemku registra C KN parc.c. 9881/3, Z-18649/16.

Vecné bremeno podla ustanovenia §§ 66 zakona c. 351/2011 Z. z. o elektronick.ch komunik.ci.ch,
spocCivajuce v povinnosti vlastnika pozemkov registra C KN parcelné c.slo 10109/26, 10109/28, 9866/8,
9867/10, 21850/12, 9871/1, 21848, 9883/1, 9881/3, pozemkov registra E KN parcelné c.slo 9886/102,
9883, 9886/106, 9884/102, 21850/100, 21850/102, 10138, 10137, 10135/101, 10134/101, 10131/302,
9887/101, 9888/102, 21864/204, strpiet pravo spoloCnosti Slovak Telekom, a.s., ako opravneného z
vecného bremena zriadovat' a prevadzkovat verejné siete a stavat ich vedenia na dotknutej nehnutelnosti,
vstupovat v suvislosti so zriadovanim, prevadzkovanim opravami a udrzbou vedené na nehnutefnosti a
vykonavat' nevyhnutné opravy pddy a jej porastu, najma odstranovat’ a okliesfiovat stromy a iné porasty
ohrozujuce bezpecnost a spolahlivost vedenia, ak to po predchadzajucej vyzve neurobil vliastnik, alebo
uzivatel pozemku zo dna 12.10.2017, Z-18883/2017; (GP c. overenia G1:2384/2019, Z-23876/2019),

Vecné bremeno - v zmysle § 66 ods. 1 p.sm. a) a ods. 2 zakona ¢.351/2011 Z.z. o elektronickych
komunikaciach, v platnom zneni, v prospech spolo¢nosti VNET a.s. (ICO 35 845 007 spocivajuce v prave
zriadovat' a prevadzkovat verejné siete a stavat’ ich vedenia na pozemkoch registra C KN p.c. 9737/2,
9881/3, 21821/2 a na pozemkoch registra E KN p.c. 1811/311, 1813/179, 1816, 1817/2, 9383/103,
9889/100, 9890/101, 15307, 21894, 22194/102; a na pozemku registra E KN parc.c 15349/1, 15347/1, na
pozemku registra CKN parc.c. 15346/19, 15346/7, v rozsahu geometrického planu c. 51/2021, &. ov.
1866/2021, Z-24087/2017- Vz 437/18; Z-1130/2021 - vz 7516/21

Vecné bremeno podla ustanovenia §§ 66 z.kona c. 351/2011 Z. z. o elektronickych komunikaciach,
spocCivajuce v povinnosti vlastnika pozemkov registra C KN parcelné Cislo 9871/97, 9871/98, 9871/30,
9871/3, 9871/69, 9871/70, 9871/71, 9871/72, 9871/73, 9871/74, 9871/76, 9871/77, 10109/26, 10109/28,
9866/8, 9867/10, 21850/12, 9871/1, 21848, 9883/1, 9881/3 a pozemky registra E KN 9886/102, 9883,
9886/106, 9884/102, 21850/100, 21850/102, 10138, 10137, 10135/101, 10134/101, 10131/302, 9887/101,
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9888/102, 21864/204, strpiet pravo spolocnosti Slovak Telekom, a.s., ako opravneného z vecného bremena
zriadovat’ a prevadzkovat verejné siete a stavat ich vedenia na dotknutej nehnutelnosti zo dna 12.10.2017,
Z-18889/2017 (G1-199/18), (G1-2384/19), UP-12/20.

Ostatné tarchy uvedené na liste vlastnictva &. 4288 sa netykaju predmetu ohodnotenia, vid. verejne
dostupna listina na www.zbgis.sk.

Ostatné udaje uvedené na liste viastnictva €. 4288 sa netykaju predmetu ohodnotenia, alebo nie je mozné
identifikovat tieto k predmetu ohodnotenia.

b.2) Geometricky plan €. 54/2021
Predmetom ohodnotenia je pozemok v zmysle dodaného Geometrického planu €. 54/2021 na oddelenie
pozemkov p.&. 9881/3, 9881/6, 9881/7, ktory vypracoval Ing. Bohdan Saly, ICO 40483011, vyhotoveny dfia
27.9.2021, s overenim v katastralnom konani dna 13.10.2021 pod ¢. G1-1988/2021.
Z geometrického planu vyplyva rozsah novovzniknutych parciel, ktoré su predmetom ohodnotenia. Pévodna
parcela €. 9881/3 registra C KN, s vymerou 3361m2 je evidovana na LV €. 4288 ako ostatna plocha
s kédom vyuzitia 29, v k.u. Nivy, okres Bratislava .
Novovzniknuté od¢lenené parcely su v geometrickom plane v rozsahu:

e parc. ¢. 9881/6 — ostatné plochy vo vymere 5 m?, kdd pozemku 29,

e parc. ¢. 9881/7 — ostatné plochy vo vymere 5 m?, kéd 29

e parc.C. 9881/3 — ostatné plochy vo vymere 3351 m?, kéd pozemku 29

Sucet vymer po odCleneni predstavuje: 3361 m?

Koéd druhu pozemku:
29- Pozemok, na ktorom je okrasna zahrada, uli€na a sidliskova zelen, park a ina funk&na zelefi....
Stav pravny je totozny s registrom C KN.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 17.12.2021 — nehnutelnost — pozemok je
volne pristupny z ulice Parickova — vstupy do obytného domu. Pozemok je pristupny pre obhliadku
z okolitych spevnenych pléch — chodnikov, nebola nutna pritomnost zadavatela. V ramci obhliadky
a miestneho Setrenia bol zaznamenany stav nehnutelnosti - pozemku, poloha IS v izemi, moznosti pristupu
k nehnutelnosti - verejna komunikacia. V ¢ase obhliadky bola vykonana fotodokumentacia. Zaznam
z obhliadky s fotodokumentéciou je su€astou textu tohto posudku.

Zaznam z obhliadky:
Predmet posudku, su€asné skuto€éné vyuzitie pozemku — vstup do bytového domu Pari¢kova 7
a Parickova 9 Bratislava so sidliskovou zelenou.

IR N
[ b

Parickova 9 (p.C.
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£,

Parickova 7 (p.¢. 9881/6)

d) Technickd dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

K dispozicii nebola okrem overeného geometrického planu a UPI ziadna projektova dokumentacia - nebola
potrebna. Skuto¢né vyuzitie pozemku je zaznamenané pri obhliadke, funkéné vyuzitie vyplyva z dodane;j
UPI 2 7.9.2021 — kéd 101 — viacpodlazna zastavba obytného uzemia, stabilizované uzemie. Pozemok p.¢.
9881/3 je zastavany miestnou komunikaciou, chodnikmi, na pozemku sa nachadzaju parkové Upravy -
sidliskova zelen. V mieste od¢lenenia p.¢. 9881/7,6 sa nachadzaju podla zisteni na obhliadke chodniky
k vstupu do domov na Pari¢kovej 7,9, ktoré budu vyuzité ako pristavba komunikaénych jadier (vytahové
Sachty) k planovanej realizécii ,Nadstavby a pristavby bytového domu Pari¢kova 7-9“ , a na ktoru bolo
vydané zavazné stanovisko hl.m. SR Bratislava zo dfia 23.6.2021 .

K dispozicii bol geometricky plan, ktory je overeny. Kod vyuZitia pOdvodnych pozemkov uvedeny v katastri
nehnutelnosti je totoZny s navrhom nového stavu v geometrickom plane. Sudasné vyuZzitie je totozné
s Udajmi v katastri nehnutelnosti. Uréené vyuzitie a planované vyuZitie — komunika&né jadro pre nadstavbu
a pristavbu bytového domu PériCkova 7-9, Bratislava - je vy38ie ako je suasné.

Technicka dokumentacia je spolu so zaznamom z obhliadky v dostatoénom rozsahu pre vykonanie
ohodnotenia.

e) Udaje katastra nehnutefnosti, porovnanie suladu popisnych a geodetickych Gdajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom.
Znalcom bola zaobstarana aktualna koépia katastralnej mapy, informativny vypis z listu vlastnictva €.4288
k predmetu ohodnotenia. Doklady maju informativny charakter, si vytvorené cez verejny portal z katastra
nehnutelnosti.
e Predmet ohodnotenia — pOvodny pozemok - je evidovany v popisnych aj grafickych udajoch
katastra.
e Geometricky plan €. 54/2021 je overeny v katastri nehnutelnosti, udaje z GP nie su vnesené
o katastralnej mapy, list vlastnictva k novovzniknutej parcele ¢&. 9881/6,7 nie je zalozeny.
Geometricky plan je najvy§sim dokladom pre identifikaciu parciel, stanovenie odhadu hodnoty bude
vykonané v zmysle overeného GP.
¢ Na liste vlastnictva sa k povodnej p.¢. 9881/3 sa viaZe pravo uloZenia, spravy a vykonu oprav IS —
Poloha vedenia siete nie je vo vztahu k novovzniknutym parceldm znama z katastralnej mapy,
geometrické plany k rozsahu VB nie su k dispozicii, iny podklad k polohe sieti nebol k dispozicii.
Uvedené skuto¢nosti nezohladnujem v redukujucich faktoroch vo vztahu k predmetu ohodnotenia.

f) Vymenovanie jednotlivych €asti nehnutelnosti, ktoré st predmetom ohodnotenia:
e novovytvoreny pozemok p.¢. 9881/ 6 v k.u. Nivy, ostatna plocha o vymere 5 m2, podla GP ¢&.
54/2021 z pozemku p.¢. 9881/3, ktory je zapisany na LV &. 4288, vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy.
e novovytvoreny pozemok p.E. 9881/7 v k.u. Nivy, ostatnd plocha ovymere 5 m2, podla GP &.
54/2021 z pozemku p.¢. 9881/3, ktory je zapisany na LV €. 4288, vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy.

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
spevnené plochy na pozemku.
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2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ulica Pari¢kova v Bratislave sa nachadza v starSej bytovej Stvrti v izemi Nivy (lokalita 500bytov), ma polohu
na okraji mestskej ¢asti RuzZinov, ktora priamo nadvézuje na uzemie centra mesta a MC Staré Mesto a
dopravného koridoru — Mlynské Nivy - Prievozska s vyustenim na dialnicu D1.

V lokalite sa nachadza plnohodnotné vybavenie, Statne organizécie, kanceldrske priestory, posta, Skoly.
Centrum mesta je dostupné autobusovou dopravou z miesta - centrum MHD a nova autobusova stanica.
Konfliktné skupiny obyvatelstva neboli znalcom zaznamenané. Pripravenost inZinierskych sieti je
dostato¢na, reprezentovana verejnou kanalizaciou, vodovodom, moznostou napojenia na plyn a elektricku
energiu, kablovy rozvod televizie, telefén, internet.

Poloha pozemku v ramci Gzemia:

Sty

=

Pozemok je su€astou pristupovej komunikacie starSieho sidliskového utvaru vyhladavanej obytnej oblasti
Nivy, v obytnom subore 500 bytov z povojnovych 50.-tych rokov 20. storoCia. Charakteristické su tehlové,
trojposchodové stavby, ktoré vytvaraju v meste samostatnu koléniu domov s uzavretym priestorom
obcianskeho vybavenia, parkom a zdkladnymi obchodmi.

Sucastou obytného Uzemia je oddychova zona (park, upravené a revitalizované detské ihrisko) s
mnozstvom zelene, lavigiek, Sportovisk. Parkovanie pre obyvatefov je stazené, uzke ulice, parkovanie
mozné na parkovacej plochach pred domami, pozdiz ulice a vnutroblokov, prevazne rezervované, platené.
Lokality je obchodne zaujimavou dlhodobo, najma pre jej hranicu so Starym mestom s plnohodnotnym
vybavenim a tiez v su€asnosti s novou vystavbou nadsStandardnych budov s vybavenim a autobusovou
stanicou s medzinarodnou prepravou a obchodnym domom v susedstve Pari¢kovej ul.

Vzhlfadom k polohe lokality vo vztahu k centru mesta, pristupnosti a dopravného spojenia je zaujem o kupu
nehnutefnosti najma na byvanie v8eobecne zvyseny. Zaroven je zaujem o kupu pozemkov na obciansku
vybavenost, kancelarske budovy s vysokym vyuzivanim — v su¢asnosti patri lokalita Mlynské Nivy medzi
najlukrativnejSie uzemia hl.m. SR.

V mieste je v3eobecne nedostatok pozemkov na vystavbu, ide o stabilizované uUzemie, rozSirovanie
vystavby je mozné prevazne nadstavbou alebo pristavbou, preto aj zaujem o kipu pozemkov v lokalite
povazZujem za zvySeny.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza v zastavanom, stabilizovanom uGzemi, z hladiska funkéného vyuzitia Uzemie
prevazne vyuzivané na byvanie v objektoch hromadnej bytovej vystavby s ob€ianskym vybavenim
v bezprostrednom okoli. V predloZenej UPI su uvedené podmienky funkéného vyuzitia nasledovne:
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Uzemny plin hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov stanovuje pre
lzemie, ktorého sicast'ou je zdujmova &ast’ pozemku parc. & 9881/3; k. G. Nivy, nasledujuce funkené
vyuZitie: viacpodlaZni zistavba obytného izemia, kéd funkcie 101, stabilizované tizemie.

ViacpodlaZni zistavba obytného izemia, kod funkcie 101:

Podmienky funkéného vyuZitia ploch

Uzemia sliZiace pre byvanie vo viacpodlaznych bytovych domoch a k nim prisluchajice nevyhnutné
zariadenia — v sulade s vyznamom a potrebami zemia stavby ob¢ianskeho vybavenia, zelefi, ihrisk4,

vodné plochy ako sticast’ parteru a ploch zelene, dopravné a technické vybavenie, garaZe, zariadenia pre
poziarnu ochranu a civilna obranu.

Podiel funkcie byvania musi tvorit minimalne 70% z celkovych podlaznych pléch nadzemnej &asti
zastavby funkénej plochy.

Zakladné obcianske vybavenie musi skladbou a kapacitou zodpovedat® velkosti a funkcii tizemia.

Zaroven je v UPI uvedeny buduci uvazovany uc&el vyuzitia Ziadatela a kladné stanovisko Magistratu hl.m.
SR Bratislavy k investiénému zameru v nasledovnom zneni:

Predmet:
Predaj &asti pozemku registra ,,C* KN, k. u. Nivy parc. &. 9881/3 — ostatna plocha o vymere 9 m?,

zapisaného na LV &. 4288 vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy.

Ugel:

Ziadate! REEGAS s.r.0., ziada o predaj &asti pozemku z dovodu, Ze je planovana realizacia
_Nadstavba a pristavba bytového domu, Pari€kova 7-9“, Bratislava. Stcastou projektu je pristavba
vertiklnych komunika&nych jadier (vytahové $achty), ktoré s navrhnuté na parc. & 9881/3. K Ziadosti
bolo vydané zavizné stanovisko hlavného mesta SR Bratislavy k investi¢nej Einnosti zo diia 23.06.2021.
Zaver:

7 hPadiska Gizemného planovania a rozvoja neméme némietky k predaju zaujmovej &asti pozemku parc. &
9881/3; ,,C“ KN, k. u. Nivy.

V pripade zmeny projektu stavby, ktorym sa meni hmotovo priestorové usporiadanie alebo ucel jej
vyuZitia, je potrebné za ielom posudenia suladu investiného zdmeru s Uzemnym planom, predlozit
tento zamer na opétovné posudenie.

V Case obhliadky sa na pozemku nachadza spevnena plocha — pristup k vchodu bytového domu Pari¢kova
7 a 9 - nizke vyuzitie. Na zaklade vydaného suhlasného zavazného stanoviska k projektovej dokumentacii
ainvestinému zameru pre realizaciu ,Nadstavby a pristavby bytového domu Parickova 7-9, Bratislava®
uvazujem vySsie vyuZitie od€leneného pozemku ako je su€asné — sucast budovy na bytové ucely. Iné ako
uréené vyuzitie neuvazujem.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Pristup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikacie — ulica Pari¢kova alebo cez vnutroblok objektov
z ul. Revucka, Skladistna — pesSia zoéna, z pozemku vo vlastnictve hl.m. SR Bratislava.

Tarchu uvedenu na liste vlastnictva pravo vedenia IS v prospech spravcov sieti elektronickej komunikacie
nie je mozné identifikovat vo vztahu od&lenenym pozemkom. Tarchu nepovazujem za obmedzenie vyuzitia
pozemku na urCeny ucCel a zamyslané vyuzitie, pri realizacii zameru je mozné v pripade potreby vykonat
preloZenie vedenia IS.

Iné rizika spojené so zamyslanym vyuzivanim neboli zistené.

2.1 Pozemok podla GP 54/2021 k.u. Nivy

Ide o pozemok p.¢. 9881/6 a 7 od¢leneny od pdvodnej p.€. 9881/3, na ktorej je situovana komunikacia popri
obytnych domoch, obsluzna pre obytné uzemie v lokalite 500 bytov s prilahlymi plochami zelene, parkovej
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a sidliskovej zelene. Pozemky su v k.U. Nivy, v zastavanom Gzemi obce, s funkénym vyuzitim ako pozemok
obytného Uzemia v stabilizovanom uUzemi, kéd vyuzitia 101 — viacpodlazna zastavba obytného Uzemia.
Pozemok je rovinaty, s moznostou napojenia na vSetky IS v okoli, vratane dialkového vykurovania, vedenia
elektronickej komunikacie.

Zaujem o kupu pozemku v lokalite Nivy, RuZinov je vysoky, v danom pripade mozny len zo strany Ziadatela
alebo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vdome na Pari¢kovej 7-9. Zaujem o kupu pozemkov v
lokalite pretrvava, zaujem je najma o pozemky s vysokou moznostou vyuZzitia - pre u€ely hromadného
byvania a polyfunkéné ucely.

PovySujuci faktor je v danom pripade zdévodneny v koeficiente uréeného funkéného vyuzitia a vo vysSom
vyuziti ako je sucasné. Redukujuci faktor je uplatneny z titulu velkosti vymery pozemku.

Vychodiskova hodnota pozemkov je stanovena so zatriedenim do 1. skupiny, zohladnené su Specifika
pozemku.

2.1.1 Metéda polohovej diferenciacie
Vychodiskova hodnota je stanovena z hl.m. SR Bratislava, objektivizacné faktory su ur€ené so zretelom na
analyzu polohy a vybavenia uzemia, ktora je uvedena v popise vSeobecnej hodnoty.

Podla GP ¢&. 54/2021

Spolu . .
i Spoluvlastnic | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . 2
2 ky podiel [m4]
[m7]
9881/6 ostatna plocha 5,00 11 5,00
9881/7 ostatna plocha 5,00 1M 5,00
Spolu
P 10,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu, = 66,39 €/m?
.. . Hodnota
Oznacenie a nazov . .
. Hodnotenie koeficien
koeficientu
tu
6. velmi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000
obyvatelov a v kupelnych mestach, vedlajsie ulice v centre miest nad
ks 100 000 obyvatelov, nakupné centra vo velkych obytnych ¢astiach
koeficient vSeobecnej |mimo centra miest nad 100 000 obyvatefov s dobrymi dopravnymi 1,70
situdcie moznostami
Obytna zéna hl.m.SR Bratislavy, nad 100 tis. obyvatelov, lokalita
vnutorného mesta.
kv 2. - inZinierske stavby, chranené loziskové uzemia
koeficient intenzity | Njzke vyuzitie - chodnik, pristupové komunikécia pred bytovym 0,90
vyuzitia domom.
6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000
ko obyvatelov so Sirokymi ulicami a parkoviskami, mestskd hromadna
koeficient dopravnych (doprava s hustou premavkou 1,10
vztahov Uzemie hl.m. SR, centrum dopravy na Mlynské Nivy-KaradZidova,
nova autobusova stanica s medzinarodnou dopravou.
3. plochy obytnych a rekreaCnych uzemi (obytna alebo rekreatna
Ke poloha)
koeficient funk&ného — o - = - — - 1,30
vvuZitia U ; Uréené vyuZitie podla UP - stabilizované obytné uzemie
yuzitia uzemia i , i
vnutorného mesta - kéd 1012.

11
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ki

koeficient technickej
infrastruktdry pozemku

4. velmi dobra vybavenost (mozZnost napojenia na viac ako tri druhy
verejnych sieti) 1,50

Pinohodnotné vybavenie sidliska v hl.m. SR.

1. pozemky uréené uzemnym planom na vyssie vyuzitie, nez na aké

koeficient redukujucich
faktorov

o kz . .. . [sluzia v sucasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky,
koef|C|ePtkﬁ>ovysu1u0|ch zmena funkcie zony sidla a pod.) 1,50
aktorov
Uréené vyutZitie je vy$Sie ako je stucasné.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
Kr moznej zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie,

chranené Uzemia, obmedzujuce regulativy zastavby a pod.) 0,80

Velkost pozemku moZna len na pristavbu uréenu ako komunikacny
koridor. Samostatna vystavba nie je mozna

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie  [<r0 o 170 " 0,907 1,107,307 1,50 71,50 3,9382
Jednotkova vSeobecna hodnota = * _ "
pozemku VSHwmJ = VHws * kep = 66,39 €/m? * 3,9382 261,46 €/m?
VYHODNOTENIE

Nazov Vypodet Vseobecna

yp hodnota [€]

parcela ¢. 9881/6 5,00 m2 * 261,46 €/m2* 1/1 1 307,30
parcela ¢. 9881/7 5,00 m2 * 261,46 €/m2 * 1/1 1 307,30
Spolu 2 614,60
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IIl. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Otazka zadavatela:

Ulohou bolo stanovenie v&eobecnej hodnoty nehnutelnosti a predmetom skimania bol: novovytvoreny
pozemok na ul. Parickova v Bratislave: p.€. 9881/6 v k.u. Nivy, ostatna plocha o vymere 5m2 a p.c.
9881/7 v k.u. Nivy, ostatna plocha o vymere 5m2, podla GP €. 54/2021 z pozemku C KN p.¢. 9881/3,
ktory je zapisany na LV ¢. 4288, v prospech vlastnictva hl.m. SR Bratislavy.

Odpoved na otazku zadavatela:

VSeobecna hodnota nehnutelnosti 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 vS8eobecnej hodnoty nehnutelnostii novovytvoreny pozemok na ul. Pari€kova
v Bratislave: p.¢€. 9881/6 v k.u. Nivy, ostatna plocha o vymere 5m2 a p.¢. 9881/7 v k.u. Nivy, ostatna
plocha o vymere 5m2, podla GP €. 54/2021 z pozemku C KN p.¢. 9881/3, ktory je zapisany na LV &.
4288, v prospech vlastnictva hl.m. SR Bratislavy, bola ako najvhodnejSia zvolena metéda polohovej
diferenciacie.

Metédu polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku dru
ohodnotenia, ktoru 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.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Pozemky
Podla GP ¢&. 54/2021 - parc. &. 9881/6 (5 m2) 1.307,30,
Podla GP ¢&. 54/2021 - parc. &. 9881/7 (5 m2) 1.307,30,
Seobecna hodnota celkom 2 614,60
VSeobecna hodnota zaokruhlene 2 610,00
Seobecna hodnota slovom: DvetisicSest'stodesat’ Eur

V Bratislave dnfia 27.12.2021

Doc. Ing. Nad'a AntoSova, PhD.

IV. PRILOHY

. Objednavka €. OTS 2104587 SNM/21/105/BD zo dia 30.11.2021- elektronicky — 1xA4

2. Aktualna kopia katastralnej mapy, zo dia 16.12.2021, vytvorena cez verejny internetovy portal katastra
nehnutelnosti, informativny charakter — 1xA4.

3. List vlastnictva €. 4288 — CiastoCny vypis zo dha 16.12.2021, vytvoreny cez www.zbgis.sk,
informativny — pévodny pozemok p.¢. 9881/3 — vyber — 3xA4

4. Geometricky plan &. 54/2021 na oddelenie pozemkov p.¢. 9881/3 a 9881/6,7 zo dfa 27.9.2021,
vypracoval Ing. Bohdan Saly, Velehradska 34, Bratislava 821 08, ICO 40483011, s overenim
v katastralnom konani dfia 13.10.2021 pod &. G1-1988/2021, Ing. Marian Druska — 3xA4.

5. Uzemnoplanovacia informéacia &.j. MAGS OMV 57293/21, zo dila 7.9.2021- 2xA4

Spolu: 10xA4
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