Znalec: Ing. Miroslava Juritkova, Za panskou zahradou 5513/46, Pezinok 90203
evidenéné Cislo 915137, znalec z odboru Stavebnictvo — Odhad hodnoty
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814 99 Bratislava
ICO 00603481
DIC 2020372596

Cislo spisu (objednavky): OTS1700393 SNM/17/010/SBe objednavka z diia 9.2.2017
(zruSena)
OTS1700841 SNM/17/026/SBe objednavka z dia 13.3.2017

ZNALECKY POSUDOK
cislo 5/2017

Vo veci: stanovenia vieobecnej hodnoty nehnutelnosti

vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislavy a to
- novovytvorena parc.C. 21293/47 — zastavana plochy a nadvorie vo vymere 195 m2, k.u.
Staré Mesto, ktora vznikla podfa GP €. 22/2017 zo dna 23.2.2017 z pozemku registra ,,C*
KN parc.¢. 21293/18 k.u. Staré Mesto, zapisaného na LV €. 1656
- novovytvorena parc.C. 21293/48 — zastavana plochy a nadvorie vo vymere 89 m2, k.u.
Staré Mesto, ktora vznikla podla GP €. 22/2017 zo dna 23.2.2017 z pozemku registra ,,C*
KN parc.¢. 21293/3 k.u. Staré Mesto, zapisaného na LV €. 1656 a

nehnutelnosti vo vlastnictve Twin City a.s., a to
parc.C. 21788/8 — zastavana plocha a nadvorie vo vymere 1249 m2, k.u. Staré Mesto, LV ¢.
7076
parc.C. 21293/44 — zastavana plocha a nadvorie vo vymere 40 m2, k.u. Staré Mesto, LV ¢€.
7076

Pocet listov (z toho priloh): 56 (31)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3+CD



Znalec: Ing. Miroslava Juritkova Gislo posudku: 5/2017

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca podrla uznesenia $tatneho organu alebo objednavky, &islo uznesenia:

Objednavka 0OTS1700841 SNM/17/029/SBe z dria 13.3.2017 vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislavy a to

- novovytvorena parc.¢. 21293/47 — zastavana plochy a nadvorie vo vymere 195 m2, k.U. Staré Mesto, ktora
vznikla podla GP ¢&. 22/2017 zo diha 23.2.2017 z pozemku registra ,C* KN parc.¢. 21293/18 k.u. Staré Mesto,
zapisaného na LV &. 1656

- novovytvorena parc.¢. 21293/48 — zastavana plochy a nadvorie vo vymere 89 m2, k.u. Staré Mesto, ktora
vznikla podfa GP €. 22/2017 zo dfia 23.2.2017 z pozemku registra ,C* KN parc.¢. 21293/3 k.u. Staré Mesto,
zapisaného na LV ¢&. 1656 a

nehnutelnosti vo vlastnictve Twin City a.s., a to

- parc.C. 21788/8 — zastavana plocha a nadvorie vo vymere 1249 m2, k.u. Staré Mesto, LV €. 7076

- parc.C. 21293/44 — zastavana plocha a nadvorie vo vymere 40 m2, k.u. Staré Mesto, LV €. 7076

Na vyhotovenie ZP boladna 9.2.2017 vystavena zadavatefom objednavka ¢islo OTS1700393
SNM/17/010/SBe ,na zaklade neplatného GP €. 22/2016, tato pdvodna objednavka bola zrusena.

Znenie poévodnej objednavky: Objednavka OTS1700393 SNM/17/010/SBe zdna 9.2.2017 vo veci

stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislavy a to:

- novovytvorena parc.C. 21293/45 — zastavana plochy a nadvorie vo vymere 195 m2, k.u. Staré Mesto,
ktora vznikla podfa GP €. 22/2016 zo dfa 25.2.2016 z pozemku registra ,C* KN parc.¢. 21293/17 k.u.
Staré Mesto, zapisaného na LV ¢&. 1656

- novovytvorena parc.¢. 21293/46 — zastavana plochy a nadvorie vo vymere 89 m2, k.. Staré Mesto,
ktora vznikla podla GP ¢. 22/2016 zo dna 25.2.2016 z pozemku registra ,C* KN parc.¢. 21293/3 k.u.
Staré Mesto, zapisaného na LV ¢&. 1656 a

nehnutelnosti vo vlastnictve Twin_City a.s., a to

- parc.C. 21788/8 — zastavana plocha a nadvorie vo vymere 1249 m2, k.u. Staré Mesto, LV &. 7076

- parc.C. 21293/44 — zastavana plocha a nadvorie vo vymere 40 m2, k.u. Staré Mesto, LV €. 7076

2. Datum vyziadania znaleckého posudku al. datum objednavky, €islo uznesenia : 9.2.2017

3. Datum, ku ktorému je vypracovany znalecky posudok (rozhodujuci pre zistenie stavebno-
technického stavu): 13.2.2017

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ ohodnocuje:13.2.2017

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:
5.1 Dodané zadavatelom

— Objednavka OTS1700841 SNM/17/029/SBe z diia 13.3.2017

— Objednavka OTS1700393 SNM/17/010/SBe z dfia 9.2.2017

- Ziadost o0 zdmenu pozemkov v k.u. Staré Mesto v Bratislave diia 3.3.2016

- Uzemnoplanovacia informacia &islo MAGS OIUC 46122/16-286335 z diia 31.5.2016

— GP ¢gislo 22/2017, GP na rozdelenie nehnutefnosti p.¢. 21293/3,18,47,48 overeny k.o. pod cCislom
432/17 dna 6.3.2017

— Geometricky plan Cislo 22/2016, GP na oddelenie pozemkov parc.€. 21293/45,46m Uradne overeny k.o.
Okresny urad Bratislava dna 8.3.2016 pod Cislom 401/16

— Mapovy podklad p.¢. 21788/8,21293/44,21293/17,21293/3 k.u. Staré Mesto

5.2 Obstarané znalcom:

— Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu viastnictva €. 7076, k.u. Staré mesto, vytvoreny cez katastralny
portal Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky dfia 8.2.2017

— Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 2792, k.u. Staré mesto, vytvoreny cez katastralny
portal Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky dfia 8.2.2017

— Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 1656, k.u. Staré mesto, vytvoreny cez katastralny
portal Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky dfia 9.3.2017
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- Informativna képia z katastralnej mapy, k.U. Staré mesto, vytvoreny cez katastralny portal Uradu
geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky drfia 13.2.2017

— Miestne Setrenie, zameranie a zakreslenie skutkového stavu nehnutelnosti.

— Fotodokumentacia

6. Pouzity pravny predpis: Vyhlaska MS SR ¢&. 492/2004 Z. z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku v
zneni vyhl.¢. 626/2007 Z. z., vyhl.¢. 605/2008 Z.z a vyhl.¢. 254/2010 Z.z.

7. DalSie pouzité pravne predpisy a literatdra:

— Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v platnom zneni

— Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo€nikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni.

- Vyhlagka MS SR ¢&. 256/2016 Z.z., ktora meni a dopifia vyhl. MS SR ¢.490/2004 Z.z.

— STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

— Z&kon €. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v plathom zneni.

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam
(katastralny zakon) v plathom zneni.

- Vyhlaska Statistického Uradu Slovenskej republiky &. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka
klasifikacia stavieb.

— Opatrenie Statistického uradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia
stavieb.

— Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

— Miloslav llavsky, Milan Ni¢, DuSan Majduch — Ohodnocovanie nehnutelnosti, MIPress, 2012, ISBN 978-
80-971021-0-4

8. Osobitné poziadavky zadavatela: Nie su

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z. z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Primarne je pouZitd na stanovenie VSH metdda polohove;
diferenciacie. Na stanovenie VSH nie je pouZitd metéda porovnavacia, nakolko v danej lokalite nie je mozné
ziskat' podklady o predaji porovnatefnych pozemkov. PouZitie vynosovej metédy na stanovenie vSeobecnej
hodnoty nie je mozné, pretoZe pozemky nie su schopna dosahovat’ primerany vynos.

Pouzité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:

PouzZité su rozpoc&tové ukazovatele publikované v Metodike vypoc&tu vdeobecnej hodnoty nehnutefnosti a
stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Urovne je podla poslednych znamych Statistickych udajov
vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrtrok 2016 vo vyske 2,320.

al) Definicie zakladnych pojmov:

V8eobecna hodnota (VSH)

V8eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
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podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budi konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vS§eobecna hodnota na urovni s danou z pridanej hodnoty.

a2)Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov
V zmysle prilohy €. 3 vyhl. MSSR €. 492/2004 v zneni neskorSich predpisov je mozné vSeobecnu hodnotu
pozemkov stanovit viacerymi metdédami

e porovhavacou metédou (porovnanie s uz realizovanymi prevodmi asporn troch porovnatelnych
nehnutelnosti),

e vynosovou metdédou (kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov poéas Casovo
neobmedzeného obdobia, priom od&erpatelnym zdrojom sa rozumie disponibilny vynos
dosiahnutelny pri riadnom hospodareni formou prenajmu pozemku. Pri polnohospodarskych a
lesnych pozemkoch je mozné v odbévodnenych pripadoch pouzit disponibilny vynos z
polnohospodarskej alebo lesnej vyroby),

o metddou polohovej diferenciacie.

Porovnavacia metéda
Zakladny vztah na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku

VSH POZ = M-VSHMJ [€]
kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m2,
VSHMJ - priemerna véeobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na mernt jednotku v €/m2.

VS8eobecnd hodnota pozemku na mernu jednotku uréena porovnavanim

Mozno ju stanovit' aritmetickym alebo vahovym priemerom v3eobecnych hodndt uréenych porovnanim z
porovnatelnych pozemkov. Pri vahovom priemere je pouzita ako vaha vymera porovnavanych pozemkov.
Vymer vhodného postupu vykona znalec. Aritmeticky priemer vSeobecnych hodndt pozemkov sa vypocita
podla vztahu:

VSH,, = lz VSH

=1

i [€/m’]

kde

VSHMJ - priemerna v8eobecna hodnota pozemku na mernu jednotku v €/m2,

n - rozsah suboru (pocet pozemkov),

VSHMJi - v8eobecna hodnota pozemku na merni jednotku v €/m2 uréena porovnanim s konkrétnym
porovnatelnym pozemkom.

PouZitie aritmetického priemeru je vhodné najma v pripadoch, kedy maju porovnatefné pozemky priblizne
rovnaké vymery.

Vahovy priemer vSeobecnych hodnét pozemkov sa vypocita podla vztahu:

n

XM v8H,,)
VS8H,, = [€/m?]

M;
1=l
kde

VSHMJ - priemerna v8eobecna hodnota pozemku na mernu jednotku v €/m2,

n - rozsah suboru (pocet pozemkov),

VSHMJi - v8eobecna hodnota pozemku na merni jednotku v €/m2 uréena porovnanim s konkrétnym
porovnatelnym pozemkom,

M - vymera pozemku v m2.

Pouzitie vahového priemeru je vhodné najma v pripadoch, ak jeden alebo viac z porovnatelnych pozemkov
maju vyrazne rozdielne vymery voci ostatnym porovnatelnym

Objektivizacia vSeobecnej ceny porovnatelného pozemku
V zavislosti na zvolenom postupe vypoctu vysledného faktora porovnavania sa na stanovenie Ciastkovych
vSeobecnych hodnbt pozemkov pouzije jeden z nasledovnych postupov:
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e Objektivizacia percentualnou prirazkou / zrazkou
V pripade stanovenia vysledného faktora percentualnou prirazkou / zrazkou sa vSeobecna hodnota
porovnanim s jednym porovnatelnym pozemkom stanovi podla vztahu:

fy, +100%

kde

VSCMJi - véeobecna cena na mernu jednotku jedného porovnatelného pozemku (ktpna prip.
ponukova) v €/m2,

fV - vysledny faktor v percentualnom tvare.

e Objektivizacia na baze koeficientov
V pripade stanovenia vysledného faktora na baze koeficientov sa vSeobecna hodnota porovnanim s jednym
porovnatelnym pozemkom stanovi podla vztahu:

V8H,,, = V8Cy, -f,,  [€m’]

1

kde

VSCMJi - véeobecna cena na mernu jednotku jedného porovnatelného pozemku (kupna prip.
ponukova) v €/m2,

fVi - vysledny faktor v desatinnom tvare

Urcenie faktora porovnavania

Podla €asti E.1, prilohy €. 3, vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. je na zohladnenie (objektivizaciu) odliSnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku potrebné pouzit ekonomicky, polohovy a fyzicky
faktor. Faktory mézeme vyjadrit v percentualnej miere alebo na baze koeficientov.

Vysledna hodnota faktora porovnavania pri urCovani faktorov percentualnou prirazkou / zrazkou sa pre
porovnanie s jednym porovnatefnym pozemkom stanovi podla vztahu:

f,. =ij =fp +fp +f; [%]

kde fj su Ciastkové faktory:
- fEi ekonomicky faktor [%],
- fPi polohovy faktor [%],

- fFi fyzicky faktor [%].

Faktor porovnavania stanoveny percentualnou prirazkou / zrazkou vyjadruje hodnotu, o ktord ma
posudzovany pozemok lepsSie alebo horSie charakteristiky oproti porovnatelnému pozemku.

Percentudlna zrazka - hodnota je z intervalu (0 %; —100 %).

Posudzované pozemky maju horSie charakteristiky oproti porovnatelnym pozemkom. Odporu¢ana hodnota
intervalu je (0 %; —30 %). V pripade percentualnej zrazky vacsej ako 30 % sa odporuca najst vhodnejsi
porovnatelny pozemok.

Zhoda - hodnota je rovna £ 0 %. Posudzované pozemky maju rovnaké charakteristiky oproti porovnatefnym
pozemkom.

Percentudlna prirazka - hodnota je z intervalu (0 %;+100%). Posudzované pozemky maju lepSie
charakteristiky oproti porovnatefnym pozemkom. Odporu¢ana hodnota intervalu je (0 %; +30 %). V pripade
percentualnej prirazky vacsej ako 30 % sa odporuca najst vhodnejsi porovnatelny pozemok.

Vysledna hodnota faktora porovnavania na baze koeficientov sa pre porovnanie s jednym porovnatelnym
pozemkom stanovi podla vztahu:

fy, =f, - fp - fr, [-]

kde

fEi - ekonomicky faktor porovnania v desatinnom tvare,
fPi - polohovy faktor porovnania v desatinnom tvare,
fFi - fyzicky faktor porovnania v desatinnom tvare.
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Faktory sa vztahuju na porovnanie posudzovaného pozemku ku konkrétnemu porovnatelnému pozemku.
Faktor stanoveny v absolitnej miere (absolutne ¢islo) vyjadruje kolkokrat ma posudzovany pozemok lepSie
alebo horSie charakteristiky oproti porovnatelnému pozemku.

Faktory pre upravu ceny porovnavanych pozemkov
o Ekonomické faktory
— Podla vyhlasky sa v ramci ekonomickych faktorov zohladfiuje najma datum prevodu
nehnutelnosti, forma prevodu, spdsob platby a pod..
Dal$imi skutoénostami, ktoré mozno zohladnit v ramci ekonomickych faktorov su:
— obdobie predaja porovnavanych pozemkov a obdobie hodnotenia posudzovaného
— pozemku (napr. z titulu Easového vyvoja cien na realitnom trhu),
— urokova miera pouzivana v bankovom sektore,
— vyvoj miery inflacie, pripadne vyvoj cien pozemkov v danej lokalite,
— pri ponukach realitnych kancelarii je mozné uvazovat s redukciou ceny z titulu je nadsadenia
na ucely dohodovacieho konania a ustalenia vyslednej uzatvorenej kipnej ceny pozemkov,
— iné skutoCnosti.
e Polohové faktory
Podla vyhlasky sa v ramci polohovych faktorov zohladiuju najma miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod..
Poloha hodnotenych pozemkov a porovnavanych pozemkom nemusi byt obmedzena len katastralnym
Gzemim, v ktorom sa nachadza hodnoteny pozemok. Dal§imi skuto&nostami, ktoré mozno zohladnit v ramci
polohovych faktorov su: dostupnost dialnicéného, zelezniéného pripojenia, iné skutoénosti.
o Fyzické faktory
Podla vyhlasky sa v ramci fyzickych faktorov zohladnuju najma infrastruktira a moznost zastavby pri
stavebnych pozemkoch, kvalita pody a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.
Dalsimi skuto&nostami, ktoré mozno zohladnit v ramci fyzickych faktorov su: svahovitost pozemkov,
pripadne iné skuto€nosti obmedzujuce ich vyuzitie (napr. vecné bremena a pod.),orientacia svahovitych
pozemkov k svetovym stranam, iné skuto€nosti.

Metoda polohovej diferenciacie

Pri stanoveni v3eobecnej hodnoty pozemkov uréenych na individuélnu bytova vystavbu metédou polohovej
diferenciacie v sulade s prilohou €.3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. v zneni neskorSich predpisov, je
z&kladnym a najddleZitejSim faktorom vplyvajucim na vysku jednotkovej vSeobecnej hodnoty pozemku, jeho
poloha v sidelnom utvare a velkost sidelného utvaru, v ktorom sa pozemok nachadza, prip. dopravné
spojenie s najbliz§im va&Sim sidelnym utvarom z dbévodu dostupnosti sluZieb, zamestnanosti a
kupyschopnosti obyvatelstva. Dal§imi déleZitymi faktormi vplyvajucimi na vSeobecni hodnotu tohto typu
pozemkov je ich vybavenost inzinierskymi sietami, resp. moznost napojenia na tieto rozvody (s tym spojena
finanéna narocnost), typ okolitej zastavby, velkost a tvar pozemkov, vhodnost pozemkov pre planovany
ucel.

Na pozemky bola aplikovana metéda polohovej diferenciacie podla zakladného vztahu:
VSHPOZ =M * (VHMJ * kPD) [€],

kde

M - polet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHMJ - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kPD - koeficient polohovej diferenciacie

Vynosova metéda
Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizdciou buducich od&erpatefnych zdrojov po€as €asovo
neobmedzeného obdobia podla vztahu:

VSHPOZ = 0zZ/k [€],
kde
OZ — je od&erpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutefny pri riadnom hospodareni
formou prenajmu pozemku. Stanovy sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov.
k — Urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare (%/100)
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b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

V zmysle poévodnej objednavky OTS1700393 SNM/17/010/SBe z dna 9.2.2017 mali byt predmetom
stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti vo viastnictve Hlavného mesta SR Bratislavy , ktoré vznikli na
zaklade GP ¢&. 22/2016 a to konkrétne:

— novovytvorena parc.C. 21293/45 — zastavané plochy a nadvorie vo vymere 195 m2, k.. Staré
Mesto, ktora vznikla podfa GP &. 22/2016 zo drna 25.2.2016 z pozemku registra ,C* KN parc.c.
21293/17 k.u. Staré Mesto, zapisaného na LV ¢. 1656

— novovytvorena parc.¢. 21293/46 — zastavané plochy a nadvorie vo vymere 89 m2, k.u. Staré Mesto,
ktora vznikla podfa GP €. 22/2016 zo dha 25.2.2016 z pozemku registra ,C“ KN parc.¢. 21293/3 k..
Staré Mesto, zapisaného na LV ¢&. 1656

V termine od zadania Ziadosti o zamenu pozemkov k terminu ohodnotenia do$lo k zmene zapisu v KN,
pricom GP €. 22/2016 sa stal nepouzitefnym pre zapis do katastra nehnutelnosti.

Znalcom bol vyziadany novy geometricky plan, tento bol doruceny spolo¢nostou Twin City a.s. ako
Geometricky plan €. 22/2017 na rozdelenie nehnutelnosti p.¢. 21293/3,18,47,48, overeny spravou
katastra pod ¢islom 432/7 dina 6.3.2017 Novym GP doslo k zmene oznacenia parciel.

Z toho dovodu bola vypracovana a doruCena nova objednavka na vyhotovenie znaleckého posudku Eislo
OTS1700841 SNM/17/026/SBe z diia 13.3.2017.

Predmetom ohodnotenia su:

b1) Nehnutel'nosti vo viastnictve Hlavhého mesta SR Bratislavy
nehnutelnosti vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislavy , ktoré vznikli na zaklade GP ¢. 22/2017 ato
konkrétne:

— novovytvorena parc.€. 21293/47 — zastavana plochy a nadvorie vo vymere 195 m2, k.u. Staré
Mesto, ktora vznikla podla GP ¢&. 22/2017 zo dna 23.2.2017 z pozemku registra ,C* KN parc.C.
21293/18 k.u. Staré Mesto, zapisaného na LV €. 1656 vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava,
Primacialne nam. 1, BA

— novovytvorena parc.¢. 21293/48 — zastavana plochy a nadvorie vo vymere 89 m2, k.U. Staré
Mesto, ktord vznikla podfa GP &. 22/2017 zo dna 23.2.2017 z pozemku registra ,C* KN parc.c.
21293/3 k.u. Staré Mesto, zapisaného na LV ¢. 1656, 1656 vo vlastnictve Hlavného mesta SR
Bratislava, Primacialne nam. 1, BA

Novy stav v zmysle GP &. 22 /2017 na rozdelenie nehnutelnosti p.¢. 21293/3,18,47,48

VYKAZ VYMER
Doterajsi stav Zmeny Novy stav
Cislo K od Druh Vlastnik
PK vl. parcely Vymera Druh Diel | parcele| m2 |parcely] m2 Clslo Vymera |pozemku (ind oprav. csoba)
Lv PK KN ha | m2 |pozemku tislo &islo parcely | ha | m2 kod adresa, (sidlo)
Stav pravny je totoiny s registrom C KN:
1656 21293/18 2780 | zast.pl 21293/18 2585 | zast.pl. Hlavné mesto SR
22 Bratislava,
Primacialne ndm. 1, BA
21293/47 195 | zast.pl. detto
22
1656 2129373 7083 | zast.pl 21293/3 6994 | zastpl detto
22
21293/48 89 zast.pl. detto
22
spolu; 9863 9863

Legenda: kdd spdsobu vyuZivania:

22 Pozemok, na ktorom je postavena inZinierska stavba — cestna, miestna a Gcelova komunikacia, lesna
cesta, pofna cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich stcasti
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Povodny stav na zaklade vypisu z LV €. 1656 k.u. Staré Mesto
— poévodna parcela €. 21293/3 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 7063 m2, k.U. Staré Mesto,
poz. registra ,C“ KN, zapisany na LV €. 1656 vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava,
Primacialne nam. 1, BA
— povodna parcela €. 21293/18 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 2780 m2, k.u. Staré Mesto,
poz. registra ,C* KN, zapisany na LV ¢. 1656 vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava,
Primacialne nam. 1, BA

Okres: Bratislava |
Obec: BA — m.é. STARE MESTO
Katastralne Uzemie: Staré Mesto ) .
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA €. 1656
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra ,C“ evidované v katastralnej mape

parcelné ¢islo vymera v m2 druh pozemku sp. vyuZitia umiestn. poz.
21293/18 2070 Zastavané plochy a nadvoria 22 1
21293/3 7083 Zastavané plochy a nadvoria 22 1
Legenda:

Spdbsob vyuZivania pozemku:

22-Pozemok, na ktorom je postavena inZinierska stavba — cestna, miestna a tucelova komunikacia, lesna
cesta, polna cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti

Umiestnenie pozemku:

1 — Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

ppr.c“. priezvisko, meno, rodné priezvisko, datum narodenia, r.c. spoluvl. podiel
Ucastnik pravneho vztahu: Viastnik
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namesie 1, Bratislava

1/1

CAST C: TARCHY
Detailné informacie v prilohe ZP

Iné udaje:
Detailné informacie v prilohe ZP

Poznamka:
Bez zapisu
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b2) Nehnutelnosti vo vlastnictve Twin City a.s., a to
- parc.¢. 21788/8 — zastavana plocha a nadvorie vo vymere 1249 m2, k.u. Staré Mesto, LV &. 7076
- parc.¢. 21293/44 — zastavana plocha a nadvorie vo vymere 40 m2, k.u. Staré Mesto, LV &. 7076

Okres: Bratislava |
Obec: BA —m.é. STARE MESTO
Katastralne Uzemie: Staré Mesto ) .
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA €. 2792
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra ,C* evidované v katastralnej mape

parcelné cislo vymera v m2 druh pozemku sp. vyuZitia umiestn. poz.
21293/44 40 Zastavané plochy a nadvoria 22 1
Legenda:

Spdbsob vyuZivania pozemku:

22-Pozemok, na ktorom je postavena inZinierska stavba — cestna, miestna a ucelova komunikacia, lesna
cesta, polnha cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti

Umiestnenie pozemku:

1 — Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

ppr.é. priezvisko, meno, rodné priezvisko, datum narodenia, r.c. spoluvl. podiel
Ucastnik pravneho vztahu: Viastnik ;
1 Twin City a.s., Karadzi¢ova 12, Bratislava, PSC 821 08, SR

1/1

CAST C: TARCHY
Detailné informacie v prilohe ZP

Iné udaje:
Detailné informacie v prilohe ZP

Poznamka:
Bez zapisu

Okres: Bratislava |
Obec: BA —m.é. STARE MESTO
Katastralne Uzemie: Staré Mesto ) )
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA €. 7076
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra ,C* evidované v katastralnej mape

parcelné éislo vymera v m2 druh pozemku sp. vyuZitia umiestn. poz.
21788/8 1249  Zastavané plochy a nadvoria 18 1
Legenda:

Spdsob vyuzivania pozemku:

18 -Pozemok, na ktorom je dvor

Umiestnenie pozemku:

1 — Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Qor.c‘:. priezvisko, meno, rodné priezvisko, datum narodenia, r.¢. spoluvl. podiel
Uc&astnik pravneho vztahu: Vlastnik
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1 Twin City a.s., Karadzi¢ova 12, Bratislava, PSC 821 08, SR
11

Poznamka

Na pozemok parc. €. 9110/40, 9110/1, 9110/18, 9110/22, 9118/12, 9118/13, 9118/14, 9118/20,
9118/21, 9118/22, 9118/23, 9120/7, 9120/59, 9120/63, 9120/65, 21788/8, 21789/10, 21789/20,
21844/10, 21844/11 - Environmentalna zataz SK/EZ/B1/1986, P-660/14

Ostatné detailné informacie v prilohe ZP

Titul nadobudnutia
Detailné informécie v prilohe ZP

CAST C: TARCHY

1Vecné bremeno - pravo zriadit na pozemku registra C KN parc. ¢. 21788/8 inzinierske siete
sliziace k uzivaniu rozostavanej stavby bez supisného &isla na pozemku registra C KN parc. ¢. 9095/16,
- pravo uzivat, prevadzkovat, zabezpe&ovat udrzbu, opravy, Upravy, rekonstrukcie, modernizacie a
akékolvek iné stavebné upravy inzinierskych sieti,
- pravo na vstup, prechod peso, vstup a prejazd dopravnymi prostriedkami cez pozemok registra C KN parc.
c.
21788/8, v prospech vilastnika nehnutelnosti: pozemky registra C KN parc. ¢ 9095/16, 9095/18 a
rozostavana
stavba bez supisného &isla na pozemku parc. €. 9095/16, podla V-16505/15 zo dfia 26.06.2015

1 Vecné bremeno spocivajuce v povinnosti strpiet:
- pravo zriadit na pozemku registra C KN parc.¢.21788/8 inzZinierske siete sliziace k uzivaniu rozostavene;j
stavby bez supisného ¢€isla na pozemku registra C KN parc.¢.9095/3,
- pravo uzivat, prevadzkovat, zabezpe&ovat udrzbu, opravy, Uprevy, rekonstrukcie, modernizacie a
akékolvek iné stavebné uUpravy inzinierskych sieti,
- pravo na vstup, prechod peso, vstup a prejazd dopravnymi prostriedkami cez pozemok registra C KN
parc.¢.21788/8, v prospech vlastnika nehnutelnosti pozemkov registra C KN parc.¢.9095/3, parc.¢.9095/19
a rozostavanej stavby bez supisného Cisla na pozemku parc.¢.9095/3, podla V-16507/15 zo dia 29.06.2015

1 Vecné bremeno spocivajuce v povinnosti vlastnika nehnutelnosti strpiet existenciu inzinierskych
sieti plynarenskych zariadeni opravneného z vecného bremena, ich ochrannych a bezpecnostnych pasiem,
udrzbu,
prevadzku a rekonstrukciu tychto zariadeni a to v rozsahu vymedzenom geometrickym planom ¢&. 49/2015
pod
Cislom konania 1489/15 zo dia 20.7.2015, prechod a prejazd zamestnancov a vozidiel za u¢elom udrzby a
opravy plynarenskych zariadeni cez pozemky p.¢. 21788/8, 21789/10, 21789/20, 9110/1, 9110/17 v
prospech SPPdistriblcia, a.s. ICO 35910739, podla V-22599/15 zo diia 11.9.2015

1 Vecné bremeno spocivajuce v prave
-zriadit a uloZit na pozemku p.€. 21788/8 inZinierske siete sluZiace k uZivaniu rozostavanej stavby bez
sup.€isla na pozemku p.¢. 9095/20
-uzivat, prevadzkovat, zabezpec€ovat udrzbu, opravy, upravy, rekonstrukcie, modernizacie a akékolvek iné
stavebné upravy inzinierskych sieti vratane ich odstranenia
- vstupu, prechodu peso a prejazdu dopravnymi prostriedkami cez pozemok p.¢. 21788/8 v prospech
vlastnika
pozemkov p.¢. 9095/17, 9095/20, 9095/21, 9095/22 a rozostavanej stavby bez sup.¢. na p.¢. 9095/20 na
zaklade V- 2711/16 zo dha 18.2.2016

1 Vecné bremeno pdsobiaceho in rem, spocCivajuceho v prave
vstupu, prechodu peso a vstupu, prejazdu dopravnymi prostriedkami cez pozemok p.¢. 21789/20 za ucelom
zabezpecenia prijazdu/ pristupu k stavbe sup.¢. 6654 na p.&. 9116/5 a/alebo k pozemkom p.€. 9116/1,
9116/2,
9116/3, 9116/4, 9116/15 a vystupu/vyjazdu zo stavby sup.€. 6654na p.C. 9116/5 a/alebo z pozemkov p.&.
9116/1,
9116/2, 9116/3, 9116/4, 9116/15 v prospech kazdodobého vlastnika stavby sup.¢. 6654 na p.¢. 9116/5 a
pozemkov 9116/5, 9116/1, 9116/2, 9116/3, 9116/4, 9116/15 podla V-33454/16 zo dna 23.11.2016

1 Vecné bremeno pdsobiaceho in rem, spoc€ivajuceho v prave
zriadovat inzinierske siete slUziace k uzivaniu stavby sup.€. 6654 na p.¢. 9116/5 a/alebo pozemkov p.C.
9116/1,
9116/2, 9116/3, 9116/4, 9116/15, vratane prava uzivat, prevadzkovat, zabezpeCovat udrzbu, opravy,
Upravy,
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rekonstrukcie, modernizacie a akékolvek iné stavebné upravy inZinierskych siti na pozemku v prospech
kazdodobého vlastnika stavby sup.¢. 6654 na p.¢. 9116/5 a pozemkov 9116/5, 9116/1, 9116/2, 9116/3,
9116/4,

9116/15 podla V-33454/16 zo dfia 23.11.2016

Iné udaje:
Detailné informécie v prilohe ZP

Poznamka:
Bez zapisu

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:
Datum vykonania obhliadky: Miestna obhliadka bola vykonana dfia 13.2.2017 bez u&asti vlastnika.
Datum zhotovenia fotodokumentacie: 13.2.2017

d) Technicka dokumentacia. Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutoénym stavom
d1) Nehnutelnosti vo vlastnictve Hlavhého mesta SR Bratislavy
Technicka dokumentacia nebola porovnavana, nakolko sa jedna o ohodnotenie pozemkov, nie stavieb.

d2) Nehnutelnosti vo vlastnictve Twin City a.s.,
Technicka - projektova dokumentacia nebola porovnavana, nakolko sa jedna o ohodnotenie pozemkov, nie
stavieb.

Zadavatelom znaleckého posudku bola znalcovi predlozena ziadost od obchodnej spolo¢nosti Twin City

a.s., Ziadost o zdmenu pozemkov v k.U. Staré Mesto v Bratislave z dria 3.3.2016.

V zneni:
~Spolo¢nost Twin City a.s. (dalej len Spoloénost) Ziada Mesto Bratislava o zamenu pozemkov
V katastralnom tzemi Staré Mesto v zmysle GP, pricom na zaklade navrhovanej zameny sa Mesto
Bratislava stane viastnikom pozemkov — parcela ¢. 21788/8 a parc.C. 21293/44 a stcasne
Spolocnost’ sa stane viastnikom pozemkov vymedzenych v GP ako parc.C. 21293/45 a parc.c.
21293/46 k.u. Staré Mesto a pozemkov p.¢. 9110/41,9116/14 a 9116/16 k.u. Staré Mesto, zamena
sa uskutoéni v pomere vymery zamiefianych pozemkov 1:1, t.j. o vymere 1289 m2.*

Zadavatel znaleckého posudku (hl.mesto SR) bol znalcom informovany o nesulade vo vymere pozemkov
a nesulade v rozsahu pozemkov zadanych zadavatelom na ohodnotenie.

Na zaklade informacie od zadavatela posudku bude ohodnotenie pozemkov parc.C.
9110/41,9116/14,9116/16 k.u. Staré Mesto predmetom iného znaleckého posudku.

e) Udaje katastra nehnutelnosti. Porovnanie stladu popisnych a geodetickych tdajov katastra so
zistenym skutoénym stavom:
e1) Nehnutelnosti vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislavy

Zadavatel znaleckého posudku bol znalcom informovany o potrebe predlozit novy geometricky plan na
odélenenie pozemkov p.&. 21293/45,46, nakolko v ase od podania Ziadosti o zamenu do$lo k zmene
zapisu V katastri nehnutelnosti a zaniku pozemku p.¢. 21293/17 z ktorej na zaklade GP ¢. 22/2016 vznikol
od¢lenenim pozemok p.C. 21293/45 k.u. Staré Mesto. Tato poziadavka bola splnena a ako podklad
k vypracovaniu znaleckého posudku bol predlozeny novy GP ¢. 22/2017. Ohodnotenie pozemkov p.c.
21293/47 a 21293/49 ( GP ¢&. 22/2017), bude predmetom tohto znaleckého posudku.(p6vodné znacenie
pozemkov p.¢. 21293/45,46)

POZNAMKA: &isla parciel v predlozenych dokladoch (UPI, Ziadost o zdmenu pozemkov) st znadené na
z&klade pbévodného geometrického planu GP ¢.22/2016.

Pozemok p.€. 21293/47 vo vlastnictve HI. mesta SR Bratislavy, v zmysle GP ¢.22/2017, vznikol od¢lenenim
z pozemku p.¢. 21293/18 k.u. Staré Mesto evidovanej na LV &. 1656. Pozemok v zmysle evidencie podla
GP, v novom stave je klasifikovany druhom pozemku zastavana plocha o vymere 195 m2 so spdsobom
vyuzitia ako pozemok na ktorom je postavena inzinierska stavba. Zapis v KN je teda v sulade so
skuto€nost'ou, nakolko na pozemku sa nachadzaju spevnené plochy - chodnik pre peSich.
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Pozemok p.¢. 21293/48 vo vlastnictve HI. mesta SR Bratislavy, v zmysle GP ¢.22/2017, vznikol od¢lenenim
z pozemku p.¢. 21293/3 k.u. Staré Mesto evidovanej na LV &. 1656. Pozemok v zmysle evidencie v novom
stave je klasifikovany druhom pozemku zastavana plocha o vymere 89 m2 so spdsobom vyuzitia ako
pozemok na ktorom je postavena inzinierska stavba. Zapis v KN je teda v sulade so skutoénostou, nakolko
na pozemku sa nachadzaju spevnené plochy - chodnik pre peSich.

e2) Nehnutelnosti vo vlastnictve Twin City a.s.,

Pozemok p.¢. 21788/8 vo vlastnictve spol. Twin City a,s,, je evidovany na vypise z Listu vlastnictva &. 7076
vo vymere 1249 m2, s klasifikaciou druhu pozemku ako zastavané plochy a nadvoria v zastavanom uzemi
mesta, spbsob vyuzitia pozemku — pozemok na ktorom je dvor. Pozemok je v mapovom podklade katastra
nehnutefnosti evidovany v sulade so skuto€nostou. Nesulad je v spésobe vyuZzitia pozemku - na pozemku
sa nachadza komunikacia ul. Tovarenska.

Na pozemku parc.¢. 21788/8 je v zmysle zapisu na LV €. 7076 environmentalna zataz SK/EZ/B1/1986, P-
660/14.

Pozemok p.¢. 21293/44 vo vlastnictve spol. Twin City a,s,, je evidovany na vypise z Listu vlastnictva ¢. 2792
vo vymere 40 m2, s klasifikaciou druhu pozemku ako zastavané plochy a nadvoria v zastavanom uzemi
mesta, spdsob vyuzitia pozemku — pozemok na ktorom je postavena inzinierska stavba. Pozemok je v KN
evidovany v sulade so skuto¢nostou.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetov ohodnotenia.
Predmetom ohodnotenia su nehnutelnosti vo vlastnictve Hlavhého mesta SR Bratislavy , ktoré vznikli na
zaklade GP ¢. 22/2017 a to konkrétne:
— novovytvorena parc.€. 21293/47 k.u. Staré Mesto, ktora vznikla podfa GP ¢&. 22/2017 zo dna
23.2.2017 z pozemku registra ,C*“ KN parc.¢. 21293/18 k.u. Staré Mesto, zapisaného na LV €. 1656
— novovytvorena parc.€. 21293/48, k.U. Staré Mesto, ktora vznikla podla GP ¢. 22/2017 zo dna
23.2.2017 z pozemku registra ,C“ KN parc.¢. 21293/3 k.u. Staré Mesto, zapisaného na LV ¢&. 1656

Predmetom ohodnotenia su taktiez nehnutelnosti_vo vlastnictve Twin City a.s., a to
— parc.€. 21788/8 — zastavana plocha a nadvorie vo vymere 1249 m2, k.u. Staré Mesto, LV €. 7076
— parc.€. 21293/44 — zastavana plocha a nadvorie vo vymere 40 m2, k.u. Staré Mesto, LV &. 7076

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

Predmetom ohodnotenia nie su pozemky vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislavy parc.C.
9110/41,9116/14,9116/16 k.U. Staré Mesto, ktoré maju byt taktiez predmetom zameny pozemkov (v zmysle
Ziadosti o zamenu).

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti

Pozemky sa nachadzaju v okoli polyfunkéného objektu Twin City v k.u. Staré Mesto, Bratislava I.

Uzemie sa nachadza v $irSom centre mesta Bratislava. Zo zapadnej strany je ohraniené Karadzi¢ovou
ulicou, zo severu Mlynskymi Nivami, z vychodu KosSickou, z juhu Tovarenskou a Chalupkovou ulicou. Na
zépad za KaradzZiCovou ulicou sa nachadza uzemie kompaktného mesta s blokovou Struktirou na zaloZenej
uliénej sieti, max. vySka podfa UPN 21m, hranica pamiatkovej zény CMO prechadza KaradZi¢ovou ulicou.
Na sever za Mlynskymi Nivami sa nachadza solitérna Struktura, vySkové dominanty VUB a CBC1, areal
autobusovej stanice, severnejSie rozsiahla a z pohfadu sidliskovych Struktur v Bratislave vyznamna obytna
zbéna ,500 bytov“. Na vychod za KoSickou ulicou sa nachadza byvaly priemyselny aredl GUMON, z vacsej
Casti asanovany. Na juh od za Tovarenskou a Chalupkovou sa nachadzaju byvalé priemyselné aredly BAT,
VUKI, APOLLO atd., v suCasnosti z vacSej Casti asanované resp. pripravené na asanaciu, na ulici
Chalupkovej dvojpodlazny obchodny dom Bottova a byvala prevadzka masiarstva Orban, na Bottovej ulici
galéria v byvalom priemyselnom objekte DESIGN FACTORY. Culenova ulica je zastavana administrativnymi
objektmi s jasne vymedzenou uli¢nou Eiarou.

Dotknuté uzemie vymedzené ulicami Dostojevského rad, Bottova, Chalupkova, Mlynské Nivy a KosSicka sa
nachadza v $irSom centre hlavného mesta SR Bratislava, v katastri Staré Mesto. Uzemie bolo v minulosti
vyuzivané ako priemyselna zéna. V predchadzajucich rokoch prebehla asanacia povodnych objektov a v
sugasnosti je lizemie s asti vybudované (Twin City) a s &asti vo vystavbe. Uzemie sa nachadza v kontaktne
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s vyznamnymi mestskymi komunikaciami Mlynské nivy, Karadzi¢ova ¢o su zakladné komunikacné kostry
mesta Bratislava. Dostupnost Starého mesta je peSou dostupnostou, v okoli sa nachadza husta siet
mestskej hromadnej dopravy obsluhovana po komunikaciach Mlynské Nivy, Karadzi¢ova, Dostojevského rad
Sautobus,-trolej ka vybavenost je kompletna, odpovedajuca lokalite a velkosti mesta.
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Uzemie v ktorom sa nachédzaji ohodnocované pozemky. droj: Google Earth

a1) Nehnutelnosti vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislavy
Poloha pozemkov

VO
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2

Pozemok p.¢. 21293/18 a 21 293/3 k.4. Staré Mesto, Kardzicova ulica. Zdroj: Mapka.gku.sk
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a2) Nehnutelnosti vo vlastnictve Twin City a.s.,
Poloha pozemkov

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti

b1) Nehnutelnosti vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislavy
Pozemky su v zmysle zapisu v katastri nehnutelnosti situované v zastavanom Gzemi obce a su vedené ako
zastavané plochy a nadvoria. Na pozemkoch sa nachadza chodnik pre pesich. Iné vyuzitie pozemku sa
neda predpokladat.

b2) Nehnutel'nosti vo vlastnictve Twin City a.s.,
Pozemky su podla katastra nehnutelnosti situované v zastavanom Uzemi obce a su vedené ako zastavané
plochy a nadvoria.
Pozemok p.¢. 21788/8 — na pozemku je umiestnena miestna komunikacia Il. triedy, Tovarenska ulica.
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Pozemok p.&. 21293/44 — na pozemku je umiestnena komunikacia, jedna sa o roh ulice Culenova,
KaradziCova. Iné vyuzitie pozemku sa neda predpokladat.

Podla Uzemnoplanovacej informacie &islo MAGS OUIC 46122/16-286335 z dita 31.5.2016 GUzemny plan
hlavhého mesta SR Bratislavy zroku 2007 v zneni zmien a doplnkov stanovuje pre Uzemie, ktorého
sucastou su pozemky parc.¢. 21293/45,21293/46,21788/8 a 21293/44 funkéné vyuzitie Uzemia:

1)

2)

3)

ob¢ianska vybavenost’ celomestského a nad mestského vyznamu, €islo funkcie 201, rozvojové
uzemie, regulacny kéd M
(maléa ¢ast parc.¢. 21788/8)
Podmienky funkéného vyuzitia pldch:
Uzemia aredlov a komplexov obgianskej vybavenosti celomestského anad mestského vyznamu
s konkrétnymi narokmi a charakteristikami podla funkéného zamerania. Sucastou Uzemia su plochy
zelene, vodné plochy ako sucast parteru, dopravné a technické vybavenie, garaze a zariadenia pre
poziarnu a civilnu obranu.
Podiel funkcie byvania nesmie prekroCit 30% z celkovych podlaznych pléch nadzemnej Casti zastavby
funkénej plochy.
Spbsoby vyuzitia funkénych pldch:
Prevladajuce: zariadenia administrativy, spravy a riadenia, zariadenia kultary a zabavy, zariadenia cirkvi
a na vykonavanie obradov, ubytovacie zariadenia cestovného ruchu, zariadenia verejného stravovania,
zariadenia obchodu a sluzieb, zariadenia zdravotnictva a socialnej starostlivosti, zariadenia Skolstva,
vedy a vyskumu
parky, sadovnicke a lesoparkové upravy, Cislo funkcie 1110, stabilizované Gzemie
Uzemie je zasiahnuté planovanym trasovanim hlavnou cyklystickou trasou
(parcely €. 21293/45 a 21293/46)
Podmienky funk&ného vyuzitia pléch: Uzemia parkovej a sadovnicky upravenej zelene s Upravou
lesoparkového charakteru
Spbsoby vyuzitia funkénych pléch:
Prevladajuce: v uzemi je pripustné umiestovat najma: parky, sadovnicka ploSna a liniova zelen,
lesoparkové Upravy
Pripustné v uzemi je pripustné umiesnovat najma: vodné plochy
Pripustné v obmedzenom rozsahu: v Uzemi je pripustné umiestovat v obmedzenom rozsahu najma:
pobytové luky, ihriska a hracie plochy, drobné zariadenia vybavenosti suvisiace s funkciou, naucné
chodniky, turistické a cykloturistické trasy, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre
obsluhu uzemia funk&nej plochy
Nepripustné: parkingaraze nad terénom, stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou
plochy namesti a ostatné komunikaéné plochy, stabilizované tzemie

(Cast parc.€. 21788/8 a parcela €. 21293/44)
su verejne pripustné nezastavané plochy v meste, ohrani¢ené inymi funkénymi plochami. Pod urovriou
terénu je mozné umiestiiovat zariadenia a vedenia technickej infrastruktury, podzemné parkovacie
garéze, podjazdy, podchody pre chodcov, prevadzky obcianskej vybavenosti uréenej pre Siroku
verejnost. Sucastou pléch namesti a koridorov su spravidla: zelen, mestsky mobiliar, prvky osvetlenia,
prvky dopravného znacenia, vytvarné umelecké diela.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najmad zavady viaznuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost'ou

c1) Nehnutel'nosti vo viastnictve Hlavhého mesta SR Bratislavy

Na pozemky p.C. 21293/18 a 21293/3 LV &. 1656 , su evidované tieto zavady spojene s vyuZivanim
pozemkov:

x i

1 Vecné bremeno podla § 66 ods. 1, pism. a) zakona ¢. 351/2011 Z.z. - opravnenie zriadovat
a prevadzkovat' verejné siete a stavat’ ich vedenia na pozemkoch registra C KN parc.¢. 21293/3,
21793/1, 21786/2, 21863/2, 21761/1, v prospech opravneného z vecného bremena Orange
Slovensko, a.s. (ICO: 35697270), Z-20789/14

1 Vecné bremeno spocCivajice v povinnosti strpiet na pozemkoch parc.é. 8895, 8897, 21339/3,
21341, 21345/1, 21786/1:

a) zriadenie a uloZenie elektroenergetickej stavby,

b) uZivanie, prevadzkovanie, udrzbu, opravy, Upravy, rekonStrukcie, modernizacie a akékolvek iné
stavebné Upravy elektroenergetickej stavby a jej odstranenie,

¢) vstup, prechod pesi a prejazd motorovymi a nemotorovymi dopravnymi prostriedkami, strojmi a
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mechanizmami za tcelom vykonu Cinnosti v ¢l. 4, odsek 4.1, bod a), b) zmluvy v rozsahu GP ¢.
20/2014, over.&. 2403/2014 v prospech Zapadoslovenské distribuéné, a.s. ICO: 36361518 podla V-
29998/14

Iné rizika spojené s vyuzivanim pozemkov nie su zname.
¢ 2) Nehnutelnosti vo vlastnictve Twin City a.s.,

c2.1) p.€. 21788/8 je evidovana na LV €. 7076

Na pozemok parc. €. 21788/8 - Environmentalna zataz SK/EZ/B1/1986, P-660/14

Vecné bremena evidované na LV:
1 Vecné bremeno - pravo zriadit na pozemku registra C KN parc. €. 21788/8 inzinierske siete
sliziace k uzivaniu rozostavanej stavby bez supisného &isla na pozemku registra C KN parc. €.
9095/16,
- pravo uzivat, prevadzkovat, zabezpecCovat udrzbu, opravy, upravy, rekonstrukcie, modernizacie a
akékolvek iné stavebné Upravy inZinierskych sieti,
- pravo na vstup, prechod peSo, vstup a prejazd dopravnymi prostriedkami cez pozemok registra C
KN parc. €.
21788/8, v prospech vlastnika nehnutelnosti: pozemky registra C KN parc. ¢. 9095/16, 9095/18 a
rozostavana
stavba bez supisného Cisla na pozemku parc. ¢. 9095/16, podla V-16505/15 zo dna 26.06.2015
1 Vecné bremeno spocivajuce v povinnosti strpiet’
- pravo zriadit na pozemku registra C KN parc.€.21788/8 inzinierske siete sluziace k uzivaniu
rozostavenej stavby bez supisného Cisla na pozemku registra C KN parc.¢.9095/3,
- pravo uzivat, prevadzkovat, zabezpe€ovat udrzbu, opravy, Upravy, rekonstrukcie, modernizacie a
akeékolvek iné stavebné Upravy inZinierskych sieti,
- pravo na vstup, prechod peso, vstup a prejazd dopravnymi prostriedkami cez pozemok registra C
KN parc.¢.21788/8, v prospech vlastnika nehnutelnosti pozemkov registra C KN parc.¢.9095/3,
parc.£.9095/19 a rozostavanej stavby bez supisného Cisla na pozemku parc.¢.9095/3, podfa V-
16507/15 zo dna 29.06.2015
1 Vecné bremeno spocivajuce v povinnosti vlastnika nehnutelnosti strpiet’ existenciu inzinierskych
sieti plynarenskych zariadeni opravneného z vecného bremena, ich ochrannych a bezpefnostnych
pasiem, udrzbu, prevadzku a rekonS$trukciu tychto zariadeni a to v rozsahu vymedzenom
geometrickym planom ¢&. 49/2015 pod ¢&islom konania 1489/15 zo dna 20.7.2015, prechod a prejazd
zamestnancov a vozidiel za U¢elom udrzby a opravy plynarenskych zariadeni cez pozemky p.cC.
21788/8, 21789/10, 21789/20, 9110/1, 9110/17 v prospech SPP distribucia, a.s. ICO 35910739,
podfa V-22599/15 zo dna 11.9.2015
1 Vecné bremeno spocivajuce v prave -zriadit' a uloZit na pozemku p.¢. 21788/8 inZinierske siete
sluziace k uzivaniu rozostavanej stavby bez sup.€isla na pozemku p.€. 9095/20
-uzivat, prevadzkovat, zabezpelovat udrzbu, opravy, uUpravy, rekonStrukcie, modernizacie a
akékolvek iné
stavebné upravy inZinierskych sieti vratane ich odstranenia
- vstupu, prechodu peSo a prejazdu dopravnymi prostriedkami cez pozemok p.€. 21788/8 v prospech
vlastnika
pozemkov p.C. 9095/17, 9095/20, 9095/21, 9095/22 a rozostavanej stavby bez sup.C. na p.C.
9095/20 na zaklade V- 2711/16 zo diha 18.2.2016

€2.2) p.¢. 21293/44 evidovana na LV ¢&. 2792
k tomuto pozemku nie su na liste vlastnictva evidované Ziadne zavady viaznuce na nehnutelnosti a prava
spojené s nehnutelnostou.

Iné rizika spojené s vyuzivanim pozemkov, nie su zname.
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2.1 POZEMKY
2.1. METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Pozemky vo vlastnictve Twin City a.s., k.u. Staré Mesto, Bratislava |
POPIS

Predmetom ohodnotenia su pozemky vo vlastnictve spolo€nosti Twin City a.s. Jedna sa o pozemok p.c.
21788/8 zapisany na LV ¢&. 7076 ako zastavana plocha o vymere 1249 m2 a pozemok p.¢. 21293/44
zapisany na LV &. 2792 ako zastavana plocha o vymere 40 m2, nachadzajuca sa v katastralnom uUzemi
Staré Mesto, Bratislava .

Vychodiskova hodnota jedného metra Stvorcového pozemku je uréena podla prilohy €. 3 vyhlasky 492/2004
ajej novelizovanej vyhlasky 254/2010. Jedna sa lokalitu Starého mesta. Pozemky sa nachadzaju vo
vedlajSich uliciach centra mesta Bratislava (Tovarenska ulica). Na pozemkoch su vybudované komunikacie.
V okoli pozemkov sa nachadza mestska hromadna doprava s hustou premavkou (Karadzi€ova, Mlynské
Nivy). Obchodna poloha (v okoli su administrativne centra, VUB, autobusova stanica, ...). Pozemky su
s moznostou napojenia na vSetky IS. Pri vypocte bol pouzity povySujuci koeficient z dévodu, ze sa jedna
0 pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ¢o nebolo zohladnené v zvySenej vychodiskovej polohe.
Z dévodu tvaru, vymery pozemku a vecného bremena na pozemku p.¢. 21788/8 bol pouzity pri vypocte
ponizujuci koeficient.

2oy Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymgra Podiel ‘[’mz]
[m7]
21788/8 zapisana . . .
na LV & 7076 zastavané plochy a nadvoria 1249 1249,00 11 1249,00
21293/44
zapisana na LV &. zastavané plochy a nadvoria 40 40,00 1/1 40,00
2792
Spolu vymera 1 289,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie e
koeficientu koeficientu
ks 7. vedlajSie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatelov, ndkupné
koeficient vSeobecnej centra vo velkych obytnych Eastiach mimo centra miest nad 100 000 1,60
situacie obyvatelov s dobrymi dopravnymi moznostami
ky
koeficient intenzity 1. velmi malé vyuzitie 0,90
vyuzitia
kp 6.pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000
koeficient dopravnych obyvatefov so Sirokymi ulicami a parkoviskami, mestska hromadna 1,05
vztahov doprava s hustou premavkou
Kp
koeficient obchodnej a 1. obchodna poloha 1,50
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. velmi dobra vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,50
infrastruktury pozemku
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kz , e . .
koeficient povysujticich 5. p9zemk¥ $ vyrazne zvysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo 1,50
f zohladnené v zvy3enej vychodiskovej hodnote
aktorov
Kr
koeficient redukujucich 11. zavady viaznuce na pozemku 0,90
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
e * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie 5%99—01,60 0,9071,05%1,50%1,50* 1,50 4,5927
Jednotkova hodnota pozemku V8Hu; = VHy, * kep = 66,39 €/m” * 4,5927 304,91 €/m’
. . V8Hepoz =M * VSHy,; = 1 289,00 m* *
V8eobecna hodnota pozemku 304,91 €/m? 393 028,99 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov VsSeobecna hodn9ta

pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 21788/8 zapisana na LV &. 7076 380 832,59
parcela ¢. 21293/44 zapisana na LV ¢&. 2792 12 196,40
Spolu | 393 028,99

Pozemky vo viastnictve HI. mesta SR, vzniknuté odélenenim na zaklade
GP. €. 22/2017, k.u. Staré Mesto
POPIS

Predmetom ohodnotenia su pozemky vo vlastnictve spolo¢nosti Hlavné mesto SR Bratislava. Jedna sa
o pozemok p.€. 21293/47, ktory vznikol na zaklade GP ¢&. 27/2017 z pozemku reg.“C* KN p.¢. 21293/18,
zapisaného na LV €. 1656 a pozemok p.¢. 21293/78, ktory vznikol na zaklade GP ¢&. 27/2017 z pozemku
reg.“C*“ KN p.¢. 21293/3, zapisaného na LV €. 1656 v katastralnom Guzemi Staré Mesto, Bratislava I.
Vychodiskova hodnota jedného metra Stvorcového pozemku je uréend podla prilohy &. 3 vyhlasky 492/2004
a jej novelizovanej vyhladky 254/2010. Jedna sa lokalitu Starého mesta. Pozemky sa nachadzaju pred
novym vybudovanym administrativnym objektom Twin City, paralelne s KaradZio€ovu ulicou. Na
pozemkoch sU vybudované komunikacie pre pesSich — chodnik pozdiz administrativnej budovy. V okoli
pozemkov sa nachadza mestskd hromadna doprava s hustou premavkou (Karadzi€ova, Mlynské Nivy).
Obchodna poloha (v okoli su administrativne centra, VUB, autobusova stanica, ...). Pozemky su
s moznostou napojenia na vSetky IS. Pri vypocte bol pouzity povySujuci koeficient z dévodu, ze sa jedna
0 pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ¢o nebolo zohladnené v zvySenej vychodiskovej polohe.
Z dévodu tvaru pozemku bol pouzity pri vypocte ponizujuci koeficient.

PO Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymgra Podiel ‘[’mz]
[m7]
21293/47 z
parcely zastavané plochy a nadvoria 195 195,00 11 195,00
€.21293/18
21293/48 z . . ,
parcely &.21293/3 zastavané plochy a nadvoria 89 89,00 11 89,00
Spolu vymera 284,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
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Oznacenie a nazov . Hodnota
- Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
Ks 7. vedlajSie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatelov, nakupné
koeficient vSeobecnej centra vo velkych obytnych ¢astiach mimo centra miest nad 100 000 1,60
situacie obyvatefov s dobrymi dopravnymi moznostami
ky
koeficient intenzity 1. velmi malé vyuzitie 0,90
vyuZzitia
kp 6.pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000
koeficient dopravnych obyvatelov so Sirokymi ulicami a parkoviskami, mestska hromadna 1,05
vztahov doprava s hustou premavkou
ke
koeficient obchodnej a 1. obchodna poloha 1,50
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. velmi dobra vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,50
infrastruktary pozemku
kz 5. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
koeficient povysujacich = ") f .Y . . ’ 1,50
zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
Kr
koeficient redukujucich 11. tvar pozemku 0,90
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
= * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie 5309—01,60 0,90%1,05%1,50* 1,50 * 1,50 4,5927
Jednotkova hodnota pozemku V8Hy; = VHy; * kep = 66,39 €/m? * 4,5927 304,91 €/m?
& - *\ /& - 2 %
V$eobecna hodnota pozemku \€//?n|'2|poz M VSHu, = 284,00 m** 304,91 86 594,44 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov

Vseobecna hodnota
pozemku v celosti [€]

parcela €. 21293/47 z parcely €.21293/18 59 457,45
parcela €. 21293/48 z parcely €.21293/3 27 136,99
Spolu 86 594,44
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IIl. ZAVER

1. ODPOVEDE NA OTAZKY A ULOHY

ZAKLADNE UDAJE
Znaleckou ulohou bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov vo viastnictve Hlavného mesta
SR Bratislavy a to
- novovytvorena parc.C. 21293/47 — zastavana plochy a nadvorie vo vymere 195 m2, k.q.
Staré Mesto, ktora vznikla podla GP ¢&. 22/2017 zo dha 23.2.2017 z pozemku registra ,C*
KN parc.¢. 21293/18 k.u. Staré Mesto, zapisaného na LV &. 1656
- novovytvorena parc.C. 21293/48 — zastavana plochy a nadvorie vo vymere 89 m2, k.u.
Staré Mesto, ktora vznikla podla GP ¢&. 22/2017 zo dha 23.2.2017 z pozemku registra ,C*
KN parc.€. 21293/3 k.u. Staré Mesto, zapisaného na LV &. 1656 a
nehnutefnosti vo viastnictve Twin City a.s., a to
- parc.C. 21788/8 — zastavana plocha a nadvorie vo vymere 1249 m2, k.u. Staré Mesto, LV &.
7076
- parc.C. 21293/44 — zastavana plocha a nadvorie vo vymere 40 m2, k.u. Staré Mesto, LV ¢&.
7076

VSEOBECNA HODNOTA

V$eobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovena podla vyhlasky MS SR ¢&islo 492/2004 Zb. z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom jej najpravdepodobnejSej ceny ku
driu 13.2.2017, ktoru by mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patri€cnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Z dbévodu neexistencie
relevantnych a hodnovernych podkladov pre aplikaciu porovnavacej metdody stanovenia
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ako aj z dévodu nevhodnosti pouzitia vynosovej metédy
stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, bola ako jedina vhodna metdda pouzitd metdda
polohovej diferenciacie.

Pozemky:
VSeobecna hodnota pozemkov metédou polohovej diferenciacie: (Eur)
Pozemky v vlastnictve Twin City a.s., k.0. Staré Mesto, Bratislava | - parc. ¢.

21788/8 zapisana na LV & 7076 (1 249 m?) 380 832,59
Pozemky v vlastnictve Twin City a.s., k.u. Staré Mesto, Bratislava | - parc. €. 12 196.40
21293/44 zapisana na LV ¢&. 2792 (40 m?) ’
Pozemky vo vlastnictve HI. mesta SR, vzniknuté od¢lenenim na zaklade GP. €. 59 457 45
22/2017, k.U. Staré Mesto - parc. & 21293/47 z parcely §.21293/18 (195 m?) ’
Pozemky vo vlastnictve HI. mesta SR, vzniknuté od¢lenenim na zaklade GP. €. 27 136.99

22/2017, k.u. Staré Mesto - parc. &. 21293/48 z parcely ¢.21293/3 (89 m?)
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3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]

Pozemky Twin City a.s.
Pozemky v vlastnictve Twin City a.s., k.u. Staré Mesto, Bratislava | -

parc. ¢. 21788/8 zapisana na LV &. 7076 (1 249 m?) 380 832,59
Pozemky v vlastnictve Twin City a.s., k.u. Staré Mesto, Bratislava | - 12 196.40
parc. €. 21293/44 zapisana na LV €. 2792 (40 m2) '

Spolu VSH 393 028,99
Zaokruhlena VSH spolu 393 000,00 Eur

Pozemky HI. mesto SR Bratislavy

Pozemky vo vlastnictve HI. mesta SR, vzniknuté od¢lenenim na zaklade

GP. €. 22/2017, k.u. Staré Mesto - parc. ¢. 21293/47 z parcely 59 457,45
&.21293/18 (195 m?)

Pozemky vo vlastnictve HI. mesta SR, vzniknuté od¢lenenim na zaklade

GP. €. 22/2017, k.U. Staré Mesto - parc. ¢. 21293/48 z parcely ¢.21293/3 27 136,99
(89 m?)
Spolu VSH 86 594,44
Zaokruhlena VSH spolu 86 600,00 Eur

VSeobecna hodnota pozemkov vo vlastnictve spol. Twin City a.s. je spolu: 393 000,00 €
Slovom: Tristodevat'dsetiattritisic Eur

VSeobecna hodnota pozemkov vo vlastnictve HI. mesto SR Bratislavy. je spolu: 86 600,00 €
Slovom: OsemdesiatSesttisicSest'sto Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

Predmetom ohodnotenia neboli véetky pozemky uréené na zamenu ($pecifikované v Ziadosti o zamenu
pozemkov v katastralnom uzemi Staré mesto).

V Bratislave dna 30.3.2017 Ing. Miroslava Juritkova
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IV. PRILOHY

10.
11.

12.
13.

Objednavka OTS1700841 SNM/17/026/SBe z diia 13.3.2017

Y2 Objednavka OTS1700393 SNM/17/010/SBe z dfa 9.2.2017 (neplatna)
Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 7076, k.u. Staré mesto, vytvoreny cez
katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky diia 8.2.2017
Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 2792, k.u. Staré mesto, vytvoreny cez
katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky dria 8.2.2017
Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 1656, k.u. Staré mesto, vytvoreny cez
katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky dfia
9.3.2017, pozemok p.¢. 21293/18, strana 1
Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 1656, k.U. Staré mesto, vytvoreny cez
katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky dria
9.3.2017, pozemok p.¢. 21293/3, strana 1-21 (obojstranne)
Koépia z katastralnej mapy , informativha koépia vytvorena z katasterportalu, k.u. Staré
Mesto, obec BA — m.¢. STARE MESTO, okres Bratislava |, pozemky vo vlastnictve Twin
City a.s.
Koépia z katastralnej mapy , informativha koépia vytvorena z katasterportalu, k.u. Staré
Mesto, obec BA — m.¢. STARE MESTO, okres Bratislava |, pozemky vo vlastnictve Hlavné
mesto SR, p.¢. 21293/18, 21293/3.
GP ¢&. 22/2017 na rozdelenie nehnutelnosti p.¢. 21293/3,18,47,48 z dna 23.2.2017,
overeny spravou katastra pod Cislom 432/17 dna 6.3.2017
Ziadost 0 zamenu pozemkov v k.U. Staré Mesto v Bratislave diia 3.3.2016 (obojstranne)
Uzemnoplanovacia informacia &islo MAGS OIUC 46122/16-286335 z diia 31.5.2016
Vyznacéenie ohodnocovanych pozemkov p.6. 21788/8,21293/44,21293/17,21293/3 k.u.
Staré Mesto
Mapovy podklad p.¢. 21788/8,21293/44,21293/17,21293/3 k.u. Staré Mesto
Fotodokumentacia
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Nehnutel'nosti vo viastnictve Twin City a.s.

N

Pozemok p.c. 21788/8 k.ti. Staré Mesto
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Nehnutelnosti vo vlastnictve Hlavhého mesta SR Bratislavy

Pozemok p.C. 21293 /47 k.u. Staré Mesto " Pozemok p.C. 21293/48 k.u. Staré Mesto
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatefov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 370000 - Stavebnictvo a odvetvie
370901 - Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné ¢islo znalca 915137.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 5/2017.
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