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Cislo spisu (objednavka) : objednéavka &. TES-005-2022 bola dané pisomne dfia 26.4.2022.

ZNALECKY POSUDOK

gislo: 18/2022

Vo veci : Pozemky reg, C-KN parc.&.: 15123/12, 15140/12 a 15140/30 (podrfa LV &. 5083)
Pasienky - Bajkalska ulica, Bratislava, mestska ¢ast Nové Mesto
katastraine uzemie Nové Mesto

Predmetom znaleckého posudku je stanovenie v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemkov registra
C-KN parc.¢.: 15123/12, 15140/12 a 15140/30 (v zmysle Objednavky ¢. TES-005-2022), zapisanych na
liste vlastnictva &. 5083, katastralne izemie Nové Mesto. Pozemky sa nachadzajl v zastavanom tzemi
mesta, v mestskej ¢asti Nové Mesto, v uzatvorenom Sportovom areali Pasienky, pri jednej z hlavnych
ulic (Bajkalskej), v hlavnom meste SR Bratislave.

Poget stran posudku : pisany text © 8stran
prilohy : 10 stran
znalecka doloZka : 1 strana

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3x pre zadavatela.

V Bratislave, dfia 6.5.2022



I. UVODNA CAST

1.1 Uloha znalca :

Ulohou znalca je, v zmysle pisomnej objednavky & TES-005-2022, danej diia 26.4.2022, rokovania a
osobnej obhliadky nehnutelnosti, vykonanej pri Setreni na tvare miesta dna 3.5.2022, vypracovat
znalecky posudok o veobecnej hodnote nehnutelnosti (dalej len VSH) - pozemkov registra C-KN
parc.C.: 15123/12, 15140/12 a 15140/30, zapisanych na liste viastnictva ¢. 5083, katastralne tizemie
Nové Mesto, ako znaleckého odhadu ceny, ktort by bolo mozné dosiahnut pri predaji rovnakych alebo
porovnatelnych nehnutelnosti v beznom obchodnom styku k datumu ohodnotenia.

Hodnotené pozemky sa nachadzaju v zastavanom Uzemi mesta a mestskej Casti Bratislava - Nové
Mesto, v portovom areali Pasienky, pri jednej z hlavnych ulic mesta - Bajkalske;j.

1.2 Datum vyziadania posudku : 26. april 2022
1.3 Déatum, ku ktorému je posudok vypracovany : 6. maj 2022
1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutePnosti hodnotia : 3. maj 2022

1.5 Podklady na vypracovanie znaleckého posudku :
1.5.1 Dodané zadavatefom :
- Katastralna mapa bez identifikaénych tudajov s vyznagenim celkovej situacie dotknutych pozemkov
— Objednavka &. TES-005-2022 dana spolo¢nostou TESAKO, a.s. dia 26.4.2022
1.5.2 Obstarané znalcom :
- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu viastnictva &. 5083 - Gplny, katastralne tzemie Nové Mesto,
vytvoreny cez internetovy katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra SR, z 5.5.2022
— Kopia z katastralnej mapy na C-KN parc.¢.. 15123/12, 15140/12 a 15140/30, katastralne tizemie
Nové Mesto (informativna), vytvorend cez internetovy katastralny portal Uradu geodézie,
kartografie a katastra SR, zo dfia 5.5.2022
— Podklady a informacie ziskané pri $etreni na tvare miesta
- Zistenie objektivnych cien pozemkov v dotknutej lokalite k datumu ohodnotenia
- Informacia o budicom funk&nom vyuziti dotknutych pozemkov podla stranky
https://bratislava.blob.core.windows.net/media/Default/Dokumenty/Str%C3%A1nky/Chcem%20ve
diet/2_1 priest usp funkc vyuz uz kompl ries.pdf
- Situacia Sir8ich vztahov - vyznaéenie lokality v mape mesta

1.6 Pouzity pravny predpis :

Znalecky posudok je vypracovany podlfa Vyhlasky & 492/2004 Z.z. Ministerstva Spravodlivosti
Slovenskej republiky, jej prilohy &. 3 - "O stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku”, zo diia 23.8.2004 v
zneni neskorsich predpisov (Vyhlasky ¢. 605/2008 Z.z. MS SR zo dila 4.12.2008, Vyhlagky &. 254/2010
Z.z. MS SR zo dfia 18.5.2010 a Vyhlasky MS SR €. 213/2017 Z.z. zo dita 24.8.2017).

1.7 DalSie pravne predpisy a pouzita literatira :

- Vyhlaska MS SR €. 492/2004 Z.z. "O stanoveni véeobecnej hodnoty majetku”, zo dia 23.8.2004

- Vyhlaska MS SR ¢. 605/2008 Z.z., ktorou sa meni Vyhlaska MS SR &. 492/2004 Z.z., zo 4.12.2008

- Vyhladka MS SR ¢. 254/2010 Z.z., ktorou sa meni Vyhla$ka MS SR ¢&. 492/2004 Z.z., z 18.5.2010

- Vyhlaska MS SR ¢&. 213/2017 Z.z., ktorou sa meni Vyhlaska MS SR &. 492/2004 Z.z., z 24.8.2017

- Zakon €. 382/2004 Z.z. "O znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov", zo dia 26.5.2004

— Zakon &. 93/2006 Z.z., ktorym sa meni a dopliiia zakon &. 382/2004 Z.z. "O znalcoch, timoé&nikoch
a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov", zo dita 2.2.2006

— Zakon &. 65/2018 Z.z., ktory meni a dopliia zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a
prekladatelfoch a o zmene a dopineni niekt. zakonov v zneni neskorsich predpisov, zo dfa 6.2.2018

- Vyhlaska MS SR ¢&. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykondva zékon ¢&. 382/2004 Z.z., zo diia 23.8.2004

- Vyhlaska MS SR & 500/2005 Z.z., ktora menf a doplita Vyhl. MS SR &. 490/2004 Z.z., z 26.10.2005

- Vyhlaska MS SR ¢. 534/2008 Z.z., ktorou sa meni Vyhlaska MS SR &. 490/2004 Z.z. a 0o zmene a
doplneni niektorych zakonov v zneni Vyhlasky ¢. 500/2005 Z.z., zo dfa 27.11.2008

- Vyhlaska MS SR &. 256/2016 Z.z., ktora meni a doplita Vyhl. MS SR &. 490/2004 Z.z., 2 27.9.2016



— Vyhlaska MS SR ¢&. 491/2004 Z.z. "O odmendach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu éasu
pre znalcov, timo&nikov a prekladatelov”, zo diha 23.8.2004

- Vyhlaska MS SR ¢&. 565/2008 Z.z., ktora meni Vyhlasku MS SR €. 491/2004 Z. z., v zneni Vyhlasky
€. 400/2006 Z. z., zo dia 27.11.2008

- Zakon &. 656/2004 Z.z. "O energetike a 0 zmene niektorych zakonov", zo dfha 26.10.2004

- Metodika vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001.

— Indexy vyvoja cien v stavebnictve s koeficientom vyvoja cien k 2. &tvrtroku 2022 podta US| Zilina

1.8 Osobitné poziadavky zadavaterla :

V suvislosti s vypracovanim znaleckého posudku a ohodnotenim nehnutefnosti nebola na znalca
vznesena Ziadna $pecialna poZiadavka.

Znalecky posudok je vypracovany v zmysle vyhlddky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z., v zneni neskorsich
predpisov (Vyhlasky €. 605/2008 Z.z. MS SR zo dia 4.12.2008, Vyhlasky &. 254/2010 Z.z. MS SR zo
diia 18.5.2010 a Vyhlasky MS SR &. 213/2017 Z.z. zo dita 24.8.2017), za pouzitia programového
vybavenia HYPO 15.80 a vyhotoveny bude v $tyroch rovnopisoch (3x pre zadavatela a 1x na zaloZenia
do archivu znalca).

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

1.1 Vyber pouzitej metodiky :
Znalecky posudok je vypracovany podfa Vyhlasky & 492/2004 Z.z. Ministerstva Spravodlivosti
Slovenskej republiky, jej prilohy &. 3 - "O stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku" zo dfia 23.8.2004), v
zneni neskorsich predpisov (Vyhlasky ¢. 605/2008 Z.z. MS SR zo diia 4.12.2008, Viyhlagky &. 254/2010
Z.z. MS SR zo dfia 18.5.2010 a Vyhlasky MS SR &. 213/2017 Z.z. zo dfia 24.8.2017).
V8eobecnu hodnotu pozemkov je v zmysle platného cenového predpisu moZné stanovit' jednou alebo
viacerymi z troch nasledovnych metéd : - vynosovou metédou

- porovnavacou metédu

- metddou polohovej diferenciacie

Zakladnou metédou pre stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov je metéda polohovej
diferenciacie, preto bude pouzité a vypocitana hodnota bude porovnana s cenami pozemkov v
danej lokalite a v ¢ase ohodnotenia. Vypocet bude vykonany podla zakladnych vztahov :
VSHw, = VHw xkeo {€/m?
V8Hpoz = Mx V8Hu,  {€}
kde : VSHws - jednotkova véeobecna hodnota pozemku (v €/m2)
VHwm - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, stanovena podfa tabuliek
kep - koeficient v8eobecne;j situacie sa stanovi sa podla vztahu
kep = kstvXkDXkFXklxkszR
kde : ks - koeficient véeobecnej situacie
kv - koeficient intenzity vyuzitia
ko - koeficient dopravnych spojeni
kr - koeficient funkéného vyuZitia izemia
ki - koeficient technickej infrastruktiry pozemku
kz - koeficient povysujucich faktorov
kr - koeficient redukujucich (poniZujucich) faktorov
VSHroz - v8eobecna hodnota pozemku
M - vymera pozemku v m?2

1.2 Obhliadka a zameranie nehnutefnosti :

Miestna obhliadka hodnotenych pozemkov C-KN parc.¢.: 15123/12, 15140/12 a 15140/30 (podla LV &.
5083), katastralne uzemie Nové Mesto, bola vykonana dita 3.5.2022 bez pritomnosti zainteresovanych.
Pozemky sa nachadzaju v intravildne mesta Bratislava, v mestskej asti Nové Mesto, v lokalite
Sportoveho arealu Pasienky, pri hlavnej ulici - Bajkalskej. Terén je rovinaty, pristup k pozemkom je po



spevnenych komunikaciach, dostupnost je velmi dobra peso aj automobilovou (osobnou aj nakiadnou)
dopravou a aj dostupnost’ prostriedkov MHD (autobusov, elektriiek a aj trolejbusov) je velmi dobra. V
dotknutej lokalite je moZnost' napojenia na rozvody v8etkych inZinierskych sieti (elektriny, verejného
vodovodu, verejnej kanalizacie a zemného plynu).

1.3 Viastnicke a evidenéné tdaje :
LV &. 5083 - uplny, katastréine izemie Nové Mesto
A. Majetkova podstata: PARCELY registra "C" evidované na katastrainej mape

Pozemok - parc.¢. 15123/12 ostatna plocha 11 113,00 m?  (intravilan)
- parc.¢. 15140/12 ostatna plocha 2 860,00 m? (intravilan)
- parc.&. 15140/30 ostatna plocha 9 853,00 m? (intravilan)
B. Vlastnik :
1. TESAKO, a.s., Dvorakovo nabrezie ¢. 10, 811 02 Bratislava ........ccccccceeeveeveeccivinn. (1/1)
(ICO : 36650901)
C. Tarchy . Hodnotené pozemky su bez zapisu.

Iné udaje : Bez zapisu.
Poznamka : Bez zapisu.

1.4 Porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom :
Predmetom ohodnotenia nie st Ziadne stavby, preto porovnanie technickej (projektovej) dokumentacie
nebolo vykonané.

1.5 Porovnanie pravnej dokumentacie so skutkovym stavom :

Porovnanie pravnej dokumentacie (LV €. 5083 a katastrainej mapy) bolo vykonané medzi predlozenymi
dokladmi navzéjom a tiez so skutonostou, av8ak len na zaklade informativnych dokladov (LV a
katastralnej mapy), vytvorenych cez internetovy katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a
katastra SR (doklady nepouzitelné na pravne tkony). Porovnanie pouzitého listu viastnictva s listom
vlastnictva pouZiteflnym na pravne ukony nebolo vykonané, nakolko original listu viastnictva nebol
zadavatefom predloZeny. Za predpokladu, Ze udaje na vytvorenom LV zodpovedaju skuto&nosti, je
mozZne konstatovat, Ze nehnutelnosti (pozemky) st v LV riadne zapisané parcelnymi &islami, Ze st
pravne vysporiadané a Ze vlastnictvo uvedené na LV je v stilade so skutoénostou.

1.6 Vymenovanie hodnotenych nehnutefnosti (podla LV &. 5083, katastralne tizemie Nové Mesto) :
1.6.1 pozemky C-KN parc.¢.: 15123/12, 15140/12 a 15140/30

1.7 Vymenovanie nehnutefnosti, ktoré nie sti predmetom ohodnotenia :
- nehnutefnosti (inZinierske liniové stavby a vonkajsie Upravy), nachadzajlice sa na pozemkoch.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a./ Analyza polohy nehnutefnosti :

Poloha nehnutelnosti (pozemkov) v danom Gzemi je zaujimava a vyhodna, pozemky sa nachadzaiju v
zastavanom Gzemi mesta, v uzatvorenej lokalite Sportového arealu Pasienky, pri jednej z hlavnych ulic
mesta (Bajkalskej) v mestskej ¢asti Nové Mesto. Terén je rovinaty, pristup k hodnotenym pozemkom je
po spevnenych komunikaciach a dostupnost je velmi dobra pe$o aj automobilovou (osobnou aj
nakladnou) dopravou a tieZ dostupnost prostriedkov MHD (autobusov, elektrigiek a trolejbusov) je velmi
dobra. V dotknutej lokalite je moZnost' napojenia na rozvody v8etkych inZinierskych sieti (elektriny,
verejného vodovodu, verejnej kanalizacie a zemného plynu).

b./ Analyza vyuzitia nehnutelnosti :

V Case obhliadky bolo celé tizemie, na ktorom sa nachadzaju aj hodnotené pozemky (C-KN p.&.:
15123/12, 15140/12 a 15140/30, k. 4. Nové Mesto), vyuZitelné v zmysle Uzemného planu mesta
Bratislava (vid :
https://bratislava.blob.core.windows.net/media/Default/Dokumenty/Str%C3%A1nky/Chcem%20vediet/
2 1 priest usp funkc vyuz uz kompl ries.pdf ) ako plochy s funk&nym vyuZitim pre $port a
telovychovu (Cislo funkcie 401). Hodnotené pozemky nie st uvaZované pre vyuZitie ako stavebné
pozemky a v liste vlastnictva si v8etky druhovo klasifikované ako ostatné plochy. Stu&asné vyuZitie




hodnotenych pozemkov je v tomto pripade aj ich buddcim vyuZitim, zmena vyuZitia nie je
pravdepodobna a predpokladana a suc¢asné vyuzitie pozemkov nema rusivé vplyvy na svoje okolie.

c./ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti :

Rizika spojené s plnym vyuzZitim pozemkov neboli v &ase obhliadky zistené, na pozemkoch neviaznu
Ziadne farchy, ani vecné bremena a rizika nehrozia ani z moznych obmedzeni prisunu dostupnych
energii v dostatoénom mnozZstve a kvalite a ani z pripadného obmedzenia uzivania nehnutelnosti
(pristupu a prijazdu). V8etky préava k uzivaniu nehnutelnosti si zachované a osetrené su dostatoéne
technicky aj pravne.

2.1 POZEMKY
2.1.1 POZEMKY METODOU POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1 Identifikacia pozemku : Pasienky, Bajkalska ulica, k. u. Nové Mesto

Predmetom ohodnotenia si pozemky registra C-KN parc.¢.: 15123/12, 156140/12 a 15140/30 (v liste
vlastnictva klasifikované ako ostatné plochy), zapisané na LV €. 5083, katastralne Gzemie Nové Mesto
a nachadzajlce sa v zastavanom Uzemi mesta Bratislava, v lokalite Sportového arealu Pasienky, pri
jednej z hlavnych ulic mesta - Bajkalskej, v mestskej ¢asti Nové Mesto.

Lokalitu mozno z hladiska umiestnenia v meste povazovat' za vyhodnu a zaujimavu a z hfadiska
funk&ného vyuzitia v zmysle Uzemného planu mesta Bratislava (vid':
https://bratislava.blob.core.windows.net/media/Default/Dokumenty/Str%C3%A1nky/Chcem%20vediet/
2 1 priest usp funkc vyuz uz kompl ries.pdf ) za Uzemie s funkénym vyuzitim pre $port a
telovychovu (¢islo funkcie 401). Hodnotené pozemky st vyuZivané ako Sportoviska s inZinierskymi
liniovymi stavbami (ihriska). Su¢asné vyuZitie je aj ich buducim vyuZitim, zmena vyuzitia nie je
predpokladana a pravdepodobna. Suéasné vyuzitie pozemkov nema rusivé vplyvy na svoje okolie.
Terén je rovinaty, pristup k hodnotenym pozemkom je po spevnenych komunikaciach a dostupnost je
velmi dobra pe$o aj automobilovou (osobnou aj nakladnou) dopravou a tiez dostupnost’ prostriedkov
MHD (autobusov, elektriciek a trolejbusov) je vyhovujica. V dotknutej lokalite je moZnost' napojenia na
rozvody vsetkych inZinierskych sieti (elektriny, verejného vodovodu, verejnej kanalizacie a zemného
piynu).

Pre spravne ohodnotenie pozemkov je nutny citlivy pristup k posudeniu predovSetkym koeficientu
redukujucich faktorov (je v intervale 0,2 az 0,99) a koeficientu povySujtcich faktorov (je v intervale 1,01
- 3,00). Prave tieto dva koeficienty, pre ich pomerne Siroké intervaly maju najvyznamnejsi vplyv na
hodnotu pozemkov a jedine tieto dva faktory odzrkadluju odborné postdenie znalca a znalost' trhu.
Ostatné koeficienty len vyjadruju objektivne skutoénosti, charakteristické pre dotknuté pozemky. Pre
uréenie koeficientov je nutné sa zamerat na rozhodujtce skuto¢nosti pohfadu na hodnotu pozemku.
Hlavnym a vychodzim meritkom pre stanovenie vieobecnej hodnoty konkrétneho pozemku su skutoéné
nakupné ceny porovnatelnych pozemkov v dotknutej lokalite a v &ase stanovovania VSH. VSH pozemku
by mala zahfiat’ a odzrkadlovat atraktivitu pozemku (a to pozitivhu aj negativnu) danu lokalitou, tvarom,
velkostou a pristupmi, dalej existenciu inzinierskych sieti, no predovsetkym moznostami stu¢asneho a
hlavne budiceho vyuZitia hodnotenych pozemkov, ale tiez iné Specifika ovplyviiujice rozhodovanie
potencidlnych zaujemcov o odkupenie toho-ktorého pozemku napr. existencia tiarch a réznych
technickych alebo pravnych zavad a obmedzeni dotknutych pozemkov.

Porovnanim s cenami volnych a teda plnohodnotnych stavebnych pozemkov priamo v dotknutej lokalite
a v jej bezprostrednom okoli, na zaklade ponuk uverejnenych na internetovych portaloch
"www.reality.sk" a "www.trh.sk" a po vyladeni extrémnych cien na spodnej a na hornej cenovej hranici,
sa ceny pohybuju v rozmedzi od 600,- do 800,- EUR/m2. Odbornym postidenim a zhodnotenym
v8etkych uvedenych skutognosti, uréujem hodnotu koeficientu povysujticich faktorov na 1,45 a hodnotu
redukujtcich faktorov neuvazujem (koeficient redukujucich faktorov = 1), ostatné koeficienty su viac-
menej jednoznacné.

Parcela | Druh pozemku | Vzorec |Spoluvymera[m?]| Podiel | Vymera [m?]
15123/12 ostatna plocha 11113,00 11113,00 171 11113,00
15140/12 ostatna plocha 2860,00 2860,00 1M 2860,00
15140/30 ostatna plocha 9853,00 9853,00 1M 9853,00
Spolu vymera 23 826,00




Obec : Bratislava
Vychodiskova hodnota : VHwmy = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
koeficientu Hodnotenie koeficientu
Ks 6. vedlajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatelov,
koeficient vdeobecnej nakupné centra vo velkych obytnych ¢astiach mimo centra miest 1,60
situacie nad 100 000 obyvatelov s dobrymi dopravnymi moZnostami
kv
koeficient intenzity 2. - inZinierske stavby, chranené loZiskové tizemia 0,90
vyuzitia
ko 6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000
koeficient dopravnych obyvatelov so Sirokymi ulicami a parkoviskami, mestska 1,10
vztahov hromadna doprava s hustou premavkou
kr . , . . . .
koeficient funkéného (20 bzgga:ggé (l.).léif:l: ts) yEzre)vahou ob¢ianskej vybavenosti 1,30
vyuzitia tzemia P y
ki e " ; o : .
koeficient technickej jr l}/:ln:; ?gkr)‘r’i r\:ysl:;:t\i/)enost’ (moZnost’ napojenia na viac ako tri 1,50
infrastruktdry pozemku y ny
kz . . .
: roaiineinn 4. iN€ faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh 4
koefielent povySijlcich moznej zastavby, sadové Upravy pozemku a pod.) 1,45
faktorov
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov | Vypoéet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,60 * 0,90 * 1,10 * 1,30 * 1,50 * 1,45 * 1,00 44788
Jednotkova hodnota pozemku VSHwms = VHw * kep = 66,39 €/m? * 4,4788 297,35 €/m2

V&eobecna hodnota pozemku VSHroz = M * VSHwmy = 23 826,00 m2* 297,35 €/m? 7 084 661,10 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov | Vseobecna hodnota pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 15123/12 3 304 450,55
parcela ¢. 15140/12 850 421,00
parcela ¢. 15140/30 2929 789,55
Spolu 7 084 661,10

Ill. ZAVER
1. ZAKLADNE UDAJE

Nehnutelfnost’ -
Pozemky registra C-KN parc.&.: 15123/12, 15140/12 a 15140/30, zapisané na LV &. 4976, katastralne

tzemie Nové Mesto.

Viastnik :
TESAKO, as., Dvorakovo nabrezie &. 10, 811 02 Bratislava (ICO : 36650901) ...........cocveuruenean. (1/1)

Uéel znal. posudku :
Zamyslany pravny ukon - prevod vlastnickeho prava formou zamennej zmluvy.



Pozemky :

3
P

Druh pozemku islo parcely Vymera (m?)
Pasienky, Bajkalska ulica, k. i. Nové Mesto 16123/12 11 113,00
Pasienky, Bajkalska ulica, k. U. Nové Mesto 156140/12 2 860,00
Pasienky, Bajkalska ulica, k. u. Nové Mesto 15140/30 9 853,00

2. VSEOBECNA HODNOTA

V znaleckom posudku bol prevedeny vypoc¢et vdeobecnej hodnoty nehnutefnosti - pozemkov reg. C-KN
parc.¢.: 15123/12, 156140/12 a 15140/30, zapisanych na liste vilastnictva ¢. 5083, katastralne Gzemie
Nové Mesto, metédou polohovej diferenciacie. Vypocitana hodnota pozemku za 1m?2 bola porovnana s
cenami pozemkov v dotknutej lokalite a hodnota boia upravena na zakiade Specifik konkréineho
hodnoteného pozemku, popisanych v jeho popise. PouZitie porovnavacej metddy v plnom vyzname
nebolo vykonané. Nebola pouzitd ani vynosova metdéda. Zvolena metdda - metdda polohovej
diferenciacie je standardne pouzivanou metddou, ktora v tomto pripade a za pouzitia odporu¢anych a
vhodne zvolenych koeficientov dostatoéne a preukazatelne odzrkadluje skutoéni V8H nehnutelnosti.

Rekapitulacia :
Nazov Vseobecné hodnota

V8eobecna hodnota metédou poiohovej diferenciécie : 7 084 661,10 €

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov [Véeobecné hodnota [€]

Pozemky - Pasienky — Bajkalska ulica — katastr. uzemie Nové Mesto
- parc.¢. 15123/12 (11 113 m?) 3 304 450,55
- parc.¢. 15140/12 (2 860 m?) 850 421,00
- parc.¢. 15140/30 (9 853 m?) 2 929 789,55
Spolu pozemky (23 826,00 m?) 7 084 661,10
Zaokruhlena VSH spolu : 7 080 000,00

Slovom : Sedemmiliénovosemdesiattisic Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

Rizika spojené s vyuzivanim pozemkov neboli v &ase obhliadky zistené, na pozemkoch neviaznu ziadne
tarchy, ani vecné bremena a rizikd nehrozia ani z mozZnych obmedzeni prisunu dostupnych energii v
dostatoénom mnozZstve a kvalite a ani z pripadného obmedzenia uzivania nehnutelnosti (pristupu a
prijazdu). V8etky prava k uzivaniu nehnutelnosti su zachované a oSetrené su dostato&ne technicky aj
pravne.



5. Vyhlasenie

Vyhlasenie podla ods. 2 § 209 civilného sporového poriadku :

Znalec si je vedomy néasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. Znalec pri vypracovani
tohto znaleckého posudku vychadzal z Udajov poskytnutych zadavatelom a Udajov ziskanych z
verejnych zdrojov. V pripade predioZenia novych Gdajov, kioré maju vplyv na zavery znaleckého
posudku, méze byt vypracované doplinenie znaleckého posudku podla pism. a) ods. 4 § 18 vyhlasky &.
490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z.

V Bratislave, 9.5.2022

\ |

In% Jo&ef Fajnor

Peciatka :

IV. PRILOHY

- Vypis z LV €. 5083 - tpiny, k. u. Nové Mesto, vytvoreny diia 5.5.2022 (5 stran)

— Kobpia z katastralnej mapy na C-KN p.&.: 15123/12, 15140/12 a 15140/30, k. 0. Nové Mesto
(informativna), vytvorena dna 5.5.2022 (1 strana)

- Katastralna mapa bez identifikaénych uUdajov s vyznagenim celkovej situacie dotknutych
pozemkov (1 strana)

— Situacia 8irsich vztahov - vyznadenie lokality na mape mesta (1 strana)

- Informécia o budicom funkénom vyuZiti dotknutych pozemkov podla stranky (1 strana)
https://bratislava.blob.core.windows.net/media/Default/Dokumenty/Str%C3%A1nky/Chcem%20
vediet/2 1 priest usp funkc vyuz uz kompl ries.pdf

— Objednavka ¢. TES-005-2022 dana spolo¢nostou TESAKO, a.s. diia 26.4.2022 (1 strana)




Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEDINOSTI

Okres : 103 Bratislava III Déatum vyhotovenia : 5.5.2022
Obec . 529346 Bratislava-Nové Mesto Cas vyhotovenia . 16:04:07
Katastrdlne Gzemie  : 804690 Nové Mesto Udaje platné k : 4.5.2022 18:00:00

V¥pis je nepouZitelny na pravne Gkony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 5083

’CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrilnej mape
Podet parciel: 25

Parcelné &islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nehnutel'nosti nehnutelnost’ pozemku | pravneho
pozemku | vzt'ahu
15123/12 11113 Ostatné plocha 37 1 1
Iné Gdaje:
Bez zépisu
1513072 116 | Zastavan4 plocha 22 1 1
a nadvorie
Iné tdaje:
Bez zapisu
15132/2 559 | Zastavans plocha 18 1 1
’ a nadvorie
Iné tdaje:
Bez zépisu
15132/10 1238 | Zastavan4 plocha 16 1 1 5
| a nddvorie

Pravny vzt'ah k stavbe stipisné &islo 3502 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 15132/10 je evidovany na liste vlastnictva &.
2382.

Iné udaje:
Bez zapisu

15132/11 499 | Zastavani plocha 16 1 1 5
a nidvorie

Pravny vzfah k stavbe stipisné ¢islo 3502 evidovane] na pozemku parcelné Eislo 15132/11 je evidovany na liste viastnictva &.
2382.

Iné tdaje:
Bez zdpisu
15132/12 1860 | Ostatnd plocha 37 1 | 1
Iné udaje:
Bez zépisu
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15132/30 674 | Zastavand plocha 25 1 1
a niddvorie
Iné udaje:
Bez zépisu
15132/49 628 | Zastavans plocha 16 1 1
a nadvorie
Pravny vzt'ah k stavbe stipisné &islo 3016 evidovanej na pozemku parcelné €islo 15 132/49 je evidovany na liste vlastnictva €.
37
Iné udaje:
Bez zapisu
15138/1 744 | Zastavand plocha 17 1 1
a nadvorie
Iné udaje:
Bez zépisu
15138/3 2630 | Zastavani plocha 22 1 1
a nadvorie
Iné Gdaje:
Bez zapisu
15138/7 776 | Zastavana plocha 22 1 1
a nadvorie
Iné udaje:
Bez zapisu
15138/8 1013 | Zastavand plocha 17 1 1
a nadvorie
Iné tdaje:
Bez zdpisu
15138/14 8402 | Zastavané plocha 22 1 1
a nadvorie
Iné udaje:
Bez zépisu
15138/74 2741 | Zastavand plocha 22 1 1
a nadvorie
Iné udaje:
Bez zépisu
15138/75 163 Ostatn4 plocha 29 1 1
Iné tdaje:
Bez zapisu
15140/5 4055 | Zastavand plocha 16 1 1
a nadvorie

Pravny vzt'ah k stavbe stipisné ¢islo 1373 eviddvanej na poze1£1ku parcelné Sislo 15140/5 je evidovany na liste vlastnictva ¢.
6255.

Iné udaje:
Bez zapisu
15140/6 79| Ostatnd plocha 37 1 1
Iné tdaje:
Bez zapisu
15140/10 1789 | Zastavani plocha 22 1 1
a nadvorie
Iné tdaje:
Bez zapisu
15140/12 2860 | Ostatnd plocha 99 1 1
Iné udaje:
Bez zépisu
15140/13 8897 | Zastavané plocha 22 1 1
a nadvorie
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Iné tdaje:
Bez zapisu
1514030 |  9853| Ostatnd plocha | 34 | 1| 1|
Iné udaje:
Bez zépisu
1514031|  10711| Ostatnd plocha | 30| 1| 1]
Iné tdaje:
Bez zapisu
15140/46 53 | Zastavand plocha 16 1 1 5
a nadvorie
Préavny vzt'ah k stavbe stipisné &islo 10329 evidovanej na pozemku parcelné €islo 15140/46 je evidovany na liste vlastnictva €.
2842,
Iné uidaje:
Bez zapisu
15140/47 54 | Zastavan4 plocha 16 1 1 5

a nadvorie

Pravny vzt'ah k stavbe stpisné &islo 10329 evidovanej na pozemku parcelné Cislo 15140/47 je evidovany na liste vlastnictva ¢.

Iné udaje:
Bez zépisu

23013/10

406

Zastavané plocha
a nadvorie

25

Iné Gdaje:
Bez zépisu

Legenda

Spdsob vyuzivania pozemku
16 Pozemok, na ktorom je postavend nebytova budova oznadena stipisnym ¢islom

17 Pozemok, na ktorom je postavena budova bez oznacenia stipisnym Cislom

18 Pozemok, na ktorom je dvor

22 Pozemok, na ktorom je postavend inZinierska stavba - cestnd, miestna a i¢elovd komunikdcia, lesnd cesta, pol'na

cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich scasti

25 Pozemok, na ktorom je postavend ostatnd inZinierska stavba a jej stiCasti

29 Pozemok, na ktorom je okrasnd zdhrada, uli¢na a sidliskova zelefi, park a ind funkcn4 zeleti a lesny pozemok na
rekreaéné a polovnicke vyuZivanie

30 Pozemok, na ktorom je ihrisko, §tadion, kupalisko, §portova draha, autokemp, tdborisko a iné

34 Pozemok, na ktorom je manipulaéna a skladova plocha, objekt a stavba slaZiaca lesnému hospodarstvu

37 Pozemok, na ktorom st skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré
neposkytujl trvaly iZitok

99 Pozemok vyuZivany podl'a druhu pozemku

Spoloéna nehnutelnost’

1 Pozemok nie je spoloénou nehnutelnostou

Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

Druh pravneho vztahu

5 Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku

Stavby

Pocet stavieb: 1

Stipisné Na pozemku

Druh

Popis stavby

Druh chranene;j

Umiestnenie
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¢islo parcelné ¢islo stavby nehnutelnosti stavby
13352 15123/224 18 | Cerpacia stanica spladkovych véd

Prévny vztah k pozemku parcelné &islo 15123/224 pod stavbou s.8. 13352 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 2382.

Iné udaje:
Bez zépisu

Legenda
Druh stavby

18 Budova technickej vybavenosti sidla (vymennikova stanica, budova na rozvod energii, Cerpacia a preerpavacia
stanica, ipraviia vody, transformaén4 stanica a rozvodiia, budova vodojemu alebo ¢istiarne odpadovych vod a ine)

Umiestnenie stavby

1 Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEINOSTI

Vlastnik
Podet vlastnikov
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
&islo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Déatum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifika¢ny tdaj
1 TESAKO a.s., Dvorékovo nébre¥ie 10, Bratislava, PSC 811 02, SR, 1CO: 36650901 11

Titul nadobudnutia

Zamennd zmluva V-17816/06 zo dita 04.12.2006

Rozhodnutie ¢. X-185/2007 zo diia 10.09.2007

Rozhodnutie o uréeni stipisného &isla &.: Star-1124/2012 zo diia 31.07.2012, podl'a Z-13451/12
Vyhlésenie vkladatel'a V-2074/07 zo diia 22.2.2007 -vz 359/07

Iné udaje

Rozhodnutie Obvodného pozemkového tradu v Bratislave &islo: 72/2013/417-GRO zo diia 30.01.2013 na odiiatie
pol'nohospodarskej pédy, Z-2315/13

Zapis GP¢. 9/2013, (8.overenia 1608/13)- na oddelenie pozemkov p.€. 15138/74,15138/75, Z-16647/13.

Ziadost’ o zapis stavby zo dita 12.01.2015, Overenie paportu stavby - zjednodudenej dokumentacie skutoného
realizovania stavby: "Verejné tidelové komunikacie Trnavska ul." zo dita 24.11.2014, MC Bratislava - Nové Mesto,

Z-1731/15
Zapis GP &. 518/15 (ov. €. 678/15), V-15493/15

Poznamky

Bez zapisu.

Spréavca

Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov K nehnutelnosti
gislo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo K vlastnikovi
Détum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény tdaj

Neevidovani

Néjomca

Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov K nehnutel'nosti
islo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo K vlastnikovi
Détum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény udaj

Neevidovani
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Iné opravnend osoba

Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov
gislo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény udaj

K nehnutel'nosti
K vlastnikovi

| L]

Neevidovani

¢asT c: TARCHY
é)

—

Bez tiarch.

V¥pis je nepouZitelny na pravne tikony
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© Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Datum: 5.5.2022
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Vytyéenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky maéZe vykonat len odborne spoésobiléd osoba.
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OBJEDNAVKA

¢islo: TES-005-2022

zApis v registri:

[Objednavatel: TESAKO, a.s.

sidio: Dvofakovo nabrezie 10
811 02 Bratislava

ICO: 36 650 901

DIC: 2022239241

Obchodny register Okresného stdu Bratislava |, oddiel: Sa, viozka
£.5459/B

objednava:

projekt manazér:

Mgr. Jela Nespalova podpis.....
Mgr. Viadislav Beka

Zhotoviter:

Ing. Jozef Fajnor

sidlo:

evidencné dislo

DIC

Uhrova 22
83101 Bratislava

910716
1022703825

Objednavame si u Vés vyhotovenie vypracovania znaleckého posudku na stanovenie vSeobecnej
hodnoty pozemkov parc.¢. 15140/12, 15140/30, 15123/12 - katastraine Gzemie Nové Mesto.

Cena celkom bez DPH:

Platobné podmienky:

V Bratislave dia 26.04.2022

200,00 €

Cena za dielo bude splatna na zaklade riadnej fakiury vystavenej po
odovzdani diela. Splatnost faktdry je 30 dni poéntc 10-tym driom
mesiaca nasledujiceho po doruceni faktdry.

510 objednavky prosime uviest na fal-+o-

Mg eka
preds ) /enstva

...............................

Akcept : Tuto objednavku akceptujem v pinom rozsahu.

Ing. Jozef Fajnor




V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky, pre zékladny odbor stavebnictvo - odvetvie
odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné &. znalca 910716. Znalecky tkon je zapisany pod poradovym
¢. 18/2022 znaleckého dennika & 1/2022, znalecky uUkon a vzniknuté naklady Gétujem podfa
vyuétovania na zaklade prilozeného dokladu &. 18/2022. Podpisom potvrdzujem, Ze som si vedomy
nasledkov vedome podaného nepravdivého znaleckého posudku.

J

Podpis znalca : 1
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