Znalec: Ing. Miroslava Juritkova, Za panskou zahradou 5513/46, Pezinok 90203
evidenéné Cislo 915137, znalec z odboru Stavebnictvo — Odhad hodnoty
nehnutelnosti, tel: 0903/190249, email: juritkova@carpatianet.sk

Zadavatel: Hlavné mesto SR Bratislava
Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne nam. 1
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Cislo spisu (objednavky): OTS 1700828 SNM/17/025/MK objednavka z diia 10.3.2017

ZNALECKY POSUDOK
0412017

Objednavka OTS 1700828 SNM/17/025/MK z dia 10.3.2017 vo veci stanovenia vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti - pozemkov:
v k. U. Staré Mesto:
- parc. é. 21739/1 — zast. plochy a nadvoria vo vymere 854 m?, ktora nie je evidovana na
LV a vznikla z pozemku registra ,E* KN parc. €. 21739/2 zapisanej na LV &. 8925,
- parc. &. 21739/31 — zast. plochy a nadvoria vo vymere 1330 m?, ktora nie je evidovana na
LV avznikla z pozemkov registra ,E“ parc. €. 21738/3, parc. &. 21739/2, parc. €. 8131
a parc. €. 8132 zapisanych na LV &. 8925,
- parc. €. 21739/20 — zast. plochy a nadvoria vo vymere 278 m?, ktora nie je evidovana na
LV a vznikla z pozemku registra ,E“ KN parc. €. 21739/2 zapisanej na LV ¢&. 8925,
vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy v k. u. Staré Mesto
v k. U. Karlova Ves pozemku:
- parc. €. 2981/72 — zast. plochy a nadvoria vo vymere 2564 m2 zapisaného na LV ¢&. 1425
vo vlastnictve Slovenskej technickej univerzity.

Pocet listov (z toho priloh): 56 (30) + znalecka dolozka
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3+CD



Znalec: Ing. Miroslava Juritkova Gislo posudku: 4/2017

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca podra uznesenia $tatneho organu alebo objednavky, éislo uznesenia:

Objednavka OTS 1700828 SNM/17/025/MK objednavka z dria 10.3.2017 vo veci stanovenia vSeobecnej

hodnoty nehnutelnosti - pozemkov:

v k. U. Staré Mesto pozemkov:
- parc. €. 21739/1 — zast. plochy anédvoria vo vymere 854 m?, ktora nie je evidovana na LV
a vzn|kla z pozemku registra ,E“ KN parc. €. 21739/2 zapisanej na LV €. 8925,
- parc. €. 21739/31 — zast. plochy a nadvoria vo vymere 1330 m?, ktora nle je evidovana na LV
a vznikla z pozemkov registra ,E“ parc. €. 21738/3, parc. ¢ 21739/2 parc. ¢. 8131 a parc. €. 8132
zap|sanych na LV €. 8925,
- parc. €. 21739/20 — zast. plochy a nadvoria vo vymere 278 m?, ktora nie je evidovana na LV
avznikla z pozemku registra ,E“ KN parc. €. 21739/2 zapisanej na LV ¢. 8925,

vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy v k. U. Staré Mesto a

v k. u. Karlova Ves pozemku:
- parc. €. 2981/72 — zast. plochy a nadvoria vo vymere 2564 m2 zapisaného na LV €. 1425

vo vlastnictve Slovenskej technickej univerzity.

Tieto pozemky budu predmetom zameny.

3. Datum vyziadania znaleckého posudku al. datum objednavky, €islo uznesenia : 10.3.2017

4. Datum, ku ktorému je vypracovany znalecky posudok

(rozhodujuci pre zistenie stavebno-technického stavu): 14.3.2017

5. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ ohodnocuje: 14.3.2016

6. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

6.1. Dodané zadavatelom :
Objednavka OTS 1700828 SNM/17/025/MK
Uzemnoplanovacia informéacia &islo MAGS OUIC 56527/16-379895 z dha 23.11.2016,vydana
magistratom hl. mesta SR pre Zziadatela STU v Bratislave, na zaklade ziadosti zo dna 23.11.2016
na pozemky p.€. 21739/1, 21739/31, 21739/20 k.u. Staré Mesto
Uzemnoplanovacia informacia é&islo MAGS OUIC 56529/16-382264 z dia 1.3.2017,vydana
magistratom hl. mesta SR pre Ziadatela STU v Bratislave, na zéklade Ziadosti zo dfia 17.10.2016
na pozemky p.¢. 2981/1 k.u. Karlova Ves
Mapovy podklad na pozemky parc.€. 21739/1, 21739/31, 21739/20 k.u. Staré Mesto
Mapovy podklad na pozemok parc.€. 2981/72 k.u. Karlova Ves

6.2. Obstarane znalcom:
Vypis z katastra nehnutefnosti, z listu vlastnictva & 8925, k.u. Staré Mesto, vytvoreny cez
katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky dia 13.3.2017
Vypis z katastra nehnutefnosti, z listu vlastnictva €. 1425, k.u. Karlova Ves, vytvoreny cez
katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky diia 13.3.2017
Informativna képia z katastralnej mapy, k.U. Staré Mesto, vytvorena cez katastralny portal Uradu
geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky dfia 13.3.2017 (Staré Mesto)
Informativna képia z katastralnej mapy, k.0. Staré Mesto, vytvorena cez katastralny portal Uradu
geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky dfia 13.3.2017 (Karlova Ves)
Miestne Setrenie, zameranie a zakreslenie skutkového stavu nehnutelnosti.
Fotodokumentacia

7. Pouzny pravny predpls
Vyhlaska MS SR & 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhl.C.
626/2007 Z. z., vyhl.€. 605/2008 Z.z a vyhl.€. 254/2010 Z.z.

8. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatura:
Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo€nikoch 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, timoénikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v platnom zneni.
Vyhlagka MS SR &. 256/2016 Z.z., ktora meni a dopina vyhl. MS SR ¢.490/2004 Z.z.
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Znalec: Ing. Miroslava Juritkova Gislo posudku: 4/2017

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.
Vyhlagka 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
nehnutelnostiam (katastralny zakon) v platnom zneni.
Vyhlagka Statistického uradu Slovenskej republiky &. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka
klasifikacia stavieb.
Opatrenie Statistického dradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje
Klasifikacia stavieb.
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypodtu véeobecnej 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

9. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Nie su

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

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 je &iastoéne pouZitd aj metdda porovnavacia, konkrétne na pozemok
v k.U. Karlova Ves, nakolko v danej lokalite je mozné ziskat podklady o predaji porovnatelnych
nehnutelnosti. Na aplikovanie porovnavacej metdédy na pozemky v k.U. Staré Mesto nebola pouzita
porovnavacia metéda, nakolko v danej lokalite nie je mozZné ziskat udaje o predaji porovnatelnych
pozemkov. PouZitie vynosovej metddy na stanovenie vS8eobecnej hodnoty nie je mozné, pretoZze pozemky
nie su schopné dosahovat’ primerany vynos.

Pouzité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:

PouZité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoltu vS8eobecnej hodnoty nehnutelnosti 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.

a1) Definicie zakladnych pojmov:

V8eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dnu ohodnotenia, ktori by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vofnej 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.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

a2)Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov
V zmysle prilohy €. 3 vyhl. MSSR €. 492/2004 v zneni neskorSich predpisov je mozné v8eobecnu hodnotu
pozemkov stanovit viacerymi metdédami

e porovnavacou metédou (porovnanie s uz realizovanymi prevodmi aspon troch porovnatelnych
nehnutelnosti),

e vynosovou metdédou (kapitalizdciou buducich od&erpatefnych zdrojov pofas ¢&asovo
neobmedzeného obdobia, priCom odCerpatelnym zdrojom sa rozumie disponibilny vynos
dosiahnutelny pri riadnom hospodareni formou prenajmu pozemku. Pri pofnohospodarskych a
lesnych pozemkoch je mozné v odbvodnenych pripadoch pouZit disponibilny vynos 2z
polnohospodarskej alebo lesnej vyroby),
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e 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 mernu jednotku v €/m2.

VSeobecna hodnota pozemku na mernu jednotku uréend porovnavanim

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

VSH,, = lz VSH,,, [€/m’]
n i

kde
VSHMJ - priemerna véeobecna hodnota pozemku na mernu jednotku v €/m2,
n - rozsah suboru (pocet pozemkov),
VSHMJi - vSeobecna 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 hodn6ét pozemkov sa vypo¢€ita podla vztahu:

n

o 2lmvEny,)
VSH,,, =~

1=]
ML 11
Mi
1=1
kde

VSHMJ - priemerna veobecna 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 vdhového priemeru je vhodné najma v pripadoch, ak jeden alebo viac z porovnatelnych pozemkov
maju vyrazne rozdielne vymery vo¢i ostatnym porovnatelnym

[€/m’]

Objektivizacia vSeobecnej ceny porovnatelného pozemku
V zavislosti na zvolenom postupe vypoctu vysledného faktora porovnavania sa na stanovenie Ciastkovych
vSeobecnych hodndt pozemkov pouzije jeden z nasledovnych postupov:

e Objektivizacia percentualnou prirazkou / zrazkou
V pripade stanovenia vysledného faktora percentualnou priraZkou / zrazkou sa vdeobecna hodnota
porovnanim s jednym porovnatelnym pozemkom stanovi podla vztahu:

fy, +100%

o

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
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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 (ktpna 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 uréovani faktorov percentualnou prirazkou / zrazkou sa pre
porovnanie s jednym porovnatelnym pozemkom stanovi podla vztahu:

B= 306 = fy, + 65 + £ [%]

kde fj su Ciastkové faktory:
- fEi ekonomicky faktor [%],
- fPi polohovy faktor [%0],

- fFi fyzicky faktor [%].

Faktor porovnavania stanoveny percentualnou prirazkou / zrazkou vyjadruje hodnotu, o ktorGt ma
posudzovany pozemok lepSie alebo horsie charakteristiky oproti porovnatelnému pozemku.

Percentualna 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 porovnatelnym
pozemkom.

Percentualna prirazka - hodnota je z intervalu (0 %;+100%). Posudzované pozemky maju lepSie
charakteristiky oproti porovnatelnym pozemkom. Odporudana 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 podfa vztahu:

fy, =g, - fp fF, [-]

kde

fEi - ekonomicky faktor porovnania v desatinnom tvare,
fPi - polohovy faktor porovnania v desatinnom tvare,
fFi - fyzicky faktor porovnania v desatinnom tvare.

Faktory sa vztahuju na porovnanie posudzovaného pozemku ku konkrétnemu porovnatefnému pozemku.
Faktor stanoveny v absolitnej miere (absolutne €islo) vyjadruje kofkokrat ma posudzovany pozemok lepSie
alebo horsie charakteristiky oproti porovnatelnému pozemku.

Faktory pre upravu ceny porovnavanych pozemkov
e Ekonomické faktory
— Podla vyhlasky sa v ramci ekonomickych faktorov zohladiiuje najma datum prevodu
nehnutelnosti, forma prevodu, spdsob platby a pod..

Dalsimi skuto&nostami, 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,
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— 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 zohladruju najma miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod..
Poloha hodnotenych pozemkov a porovnavanych pozemkom nemusi byt obmedzena len katastralnym
Uzemim, v ktorom sa nachadza hodnoteny pozemok. Dal$imi skutodnostami, ktoré mozno zohladnit v ramci
polohovych faktorov su: dostupnost’ dialni¢ného, Zzelezni¢ného pripojenia, iné skutoénosti.
o Fyzicke faktory
Podla vyhlasky sa v ramci fyzickych faktorov zohladnuju najma infrastruktira a moznost zastavby pri
stavebnych pozemkoch, kvalita pddy 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 obmedzujice ich vyuzitie (napr. vecné bremena a pod.),orientacia svahovitych
pozemkov k svetovym stranam, iné skuto€nosti.

Metéda polohovej diferenciacie

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemkov uréenych na individualnu bytova vystavbu metédou polohovej
diferenciacie v sulade s prilohou €.3 vyhlaSky MS SR &. 492/2004 Z.z. v zneni neskorSich predpisov, je
zakladnym a najddlezitejSim faktorom vplyvajicim 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 vacsim sidelnym utvarom z dobvodu dostupnosti sluzieb, zamestnanosti a
kupyschopnosti obyvatelstva. Dal$imi délezitymi faktormi vplyvajucimi na véeobecnl hodnotu tohto typu
pozemkov je ich vybavenost inzinierskymi sietami, resp. moznost napojenia na tieto rozvody (s tym spojena
financéna 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 - poCet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHMJ - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kPD - koeficient polohovej diferenciacie

Vynosova metdda
VVynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizdciou buducich od&erpatelnych zdrojov po€as Casovo
neobmedzeného obdobia podla vztahu:

VSHPOZ = 0zZ/k [€],
kde
OZ — je od&erpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny 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)

b) Vlastnicke a evidencné udaje :
b1) nehnutelnosti v k.u. Staré Mesto
na zaklade vypisu z LV €. 8925. k.U Staré Mesto, Okres Bratislava |

Okres: Bratislava I,
Obec: BA — STARE MESTO
Katastralne Uzemie: Staré mesto

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI 8925
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra ,,C* evidované v katastralnej mape
parcelné céislo vymera v m2 druh pozemku sp. vyuZitia umiestn. poz.
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21739/1 854 Zastavané plochy a nadvoria 18
21739/31 1330 Zastavaneé plochy a nadvoria 18
21739/20 278 Zastavaneé plochy a nadvoria 18
Legenda:

Spdsob vyuzivania pozemku:

18 -Pozemok, na ktorom je dvor

Umiestnenie pozemku:

1 — Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

por.c. priezvisko, meno, rodné priezvisko, datum narodenia, r.c.

Ucastnik préavneho vztahu: Viastnik

e

spoluvl. podiel

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne nam. 1,

Bratislava, PSC 814 99, SR

Titul nadobudnutia: BlizSie informacie v prilohe ZP

CAST C: TARCHY
BlizSie informacie v prilohe ZP

Iné udaje:
BlizSie informacie v prilohe ZP

b2) nehnutel'nosti v k.u. Karlova Ves

na zaklade vypisu z LV €. 1425. k.U Karlova Ves, Okres Bratislava IV

Okres: Bratislava IV
Obec: BA —Karlova Ves
Katastralne Uzemie: Staré mesto

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI 1425

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra ,,C“ evidované v katastralnej mape

parcelné cislo vymera v m2 druh pozemku sp. vyuZitia
2981/72 2564 Zastavané plochy a naddvoria 18
Legenda:

Spdbsob vyuzivania pozemku:

18 -Pozemok, na ktorom je dvor

Umiestnenie pozemku:

1 — Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

por.C. priezvisko, meno, rodné priezvisko, datum narodenia, r.c.

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik

11

umiestn. poz.

1

spoluvl. podiel

Slovenska technicka univerzita v Bratislave, Vazovova 5, Bratislava,

PSC 812 43, SR

11
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Poznamka: Zac€atie sudneho konania o ur€enie neplatnosti zmluva a urenie vlastnickeho prava na OS BA
IV €. 24C 419/2010 na pozemok registra 'C' parc. ¢. 2998/31-2998/37, 2998/39, 2998/41,
2998/43 (zapis GP ¢€.37/2012), P-185/12

Titul nadobudnutia; Listina o ur&eni supis. &isla MC BA-Karlova Ves &.j.7035/2002-V/PI zo diia
13.2.2003

Rozhodnutie o uréeni supisného &isla stavby & MU 2009/723/LS z 23.1.2009. Z-
1586/09
Rozhodnutie o uréeni supisného ¢isla €.j.: KV/IMGI/2570/2012/11223/PP zo dra
01.08.2012,
Z-12606/12
Listina o uréeni supisného (orientaného) ¢isla ¢&.j.: 7036/2002-V/Pl zo dna
13.2.2003, Z-
18353/12

Tituly nadobudnutia LV:
Ziadost o zapis &.j.9809/76 -sekr./maj - Vz 158/92
Zapis ¢.1195/1999 z 17.5.1999;GP ¢.11633832-294/96;
Rozhodnutie OU Bratislava IV odb. katastr. &. 1V-251/2000 a 1V-266/2000 zo dfia
14.2.2001
Zamenna zml. V-461/02 zo dria 24.6.2002 a GP ¢&. 71/2001

CAST C: TARCHY
Bez zapisu

Iné udaje:
Po THM zbytok parc.€.20561 majetkoprav.neuspor. - Vz 489/80
Cast povodnej parc. &. 2981/1 je zIG&ena do parc. &. 2937/3,9,10 (nezalozeny LV) a
zbytok na zaklade restitucie
zapisany na LV 2459, 2952, 3127, 2317 pre vlastnikov pbdvodnych parciel
Zapis GP ¢.60/2001
Zmena nazvu
Zapis GP ¢.26/2003
Zapis GP ¢.231-26-03
Zapis GP ¢.14/2012 (E.overenia 1144/2012) na zameranie novostavby, Z-12606/12
Zapis GP &.37/2012 (€.overenia 1905/2012) na oddelenie pozemkov parc.¢.2998/31-
37, 2998/39, 2998/41 a 2998/43,
na ktoré bude vyznalena informativha pozndmka o zacati sudneho konania, Z-
12606/12
Zapis GP ¢.11072016 (overovacie Cislo: 1549/2016)
Zapis GP ¢€.5/2009, V-19285/11
Zapis GP ¢. 1101/13
Zapis GP ¢&. 16/2014, uradne overeny pod ¢.304/2014, Z-24495/13
Zapis geometrického planu €. 16/2014, dradne overeny pod ¢. 304/2014, Z-
24495/13
Poznamka:
Bez zéapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:
Déatum vykonania obhliadky: Miestna obhliadka bola vykonana dfia 14.3.2017 bez ucasti vlastnika.
Datum zhotovenia fotodokumentacie: 14.3.2017

d) Technickad dokumentacia. Porovnanie pravnej a technickej dokumentéacie so skutoénym stavom
Predmetom ohodnotenia su pozemky, nebola porovnavana technicka dokumentacia.

e) Udaje katastra nehnutelnosti. Porovnanie stladu popisnych a geodetickych tGdajov katastra so
zistenym skutoénym stavom:
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Znalec: Ing. Miroslava Juritkova Gislo posudku: 4/2017

e1) nehnutelnosti v k.u. Staré Mesto
Parcely registra "C" p.¢. 21739/1, p.¢. 21739/31, p.6. 21739/20 k.u. Staré Mesto, su zapisané na liste
vlastnictva &. 8925 a zakreslené v katastralnej mape v sulade so skutoCnostou. Pozemky su v KN
klasifikované ako zastavané plochy a nadvoria — pozemky na ktorych je dvor, ¢o je v sulade so
skuto¢nostou, nakolko sa pozemky nachadzaju vo vnutrobloku STU, su vyuzivané ako spevnené plochy
(komunikacie a parkoviska v arealy STU, Ciasto¢ne aj pred arealom p.¢. 21739/31 parkovacie miesta).
Pristup k pozemku p.¢. 21739/31 je z verejnej komunikacie, ulice Radlinského na p.¢. 21752/9 k.u. Staré
Mesto. Pozemok ma nepravidelny tvar a tiahne sa smerom od parkoviska pri vstupe z Radlinského ulice,
smerom do vnutrobloku STU.
Pozemok p.€. 21739/20 sa nachadza vo vnutrobloku STU. Pristup k pozemku p.¢. 21739/20 je cez pozemok
p.€. 21739/31 vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislavy a cez pozemok p.¢. 21739/17 vo vlastnictve
Slovenska technicka univerzita v Bratislave, Vazovova 5, 81243 Bratislava.
Pozemok p.¢. 21739/1 sa nachadza vo vnutrobloku STU. Pristup k pozemku p.¢. 21739/1 je cez pozemok
p.¢. 21739/31 vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislavy a pozemok p.¢. 8110/1 vo vlastnictve Slovenska
technicka univerzita v Bratislave, Vazovova 5, 81243 Bratislava.

e2) nehnutelnosti v k.u. Karlova Ves
Parcela registra "C" p.¢. 2981/72 k.u. Karlova Ves, je zapisana na liste vlastnictva €. 1425 a zakreslena v
katastralnej mape v sulade so skutoénostou. Pozemok je v katastri nehnutelnosti klasifikovany ako
zastavané plochy a nadvoria — pozemky na ktorych je dvor, €o nie je v silade so skuto¢nostou, pozemok
bol v €ase ohodnotenia nevyuzivany, porasteny naletovymi drevinami.
Pristup k pozemku p.¢. 2981/72 je cez pozemok p.€. 2981/1 vo vlastnictve Slovenska technicka univerzita v
Bratislave, Vazovova 5, 81243 Bratislava.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetov ohodnotenia.
Pozemky vo vlastnictve HI. mesta SR Bratislavy v k.u. Saté Mesto

Nehnutefnosti v k.u. Staré Mesto zapisané na LV &. 8925, vo vlastnictve HI. mesta SR Bratislavy -
parc. €. 21739/1 k.u. Staré Mesto, Bratislava | (854 m?)

Nehnutefnosti v k.u. Staré Mesto zapisané na LV &. 8925, vo vlastnictve HI. mesta SR Bratislavy -
parc. €. 21739/20 k.u Staré Mesto, Bratislava | (278 m2)

Nehnutelnosti v k.U. Staré Mesto zapisané na LV &. 8925, vo vlastnictve HI. mesta SR Bratislavy -
parc. €. 21739/31 k.u. Staré Mesto, Bratislava | (1 330 m2)

Pozemky vo viastnictve STU v k.u. Karlova Ves
Nehnutelnosti v k.U. Karlova Ves, zapisané na LV &. 1425, vo viastnictve STU - parc. ¢. 2981/72 k.u.
Karlova Ves, Bratislava IV (2 564 m2)

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie s predmetom ohodnotenia:
Nie su.
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2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:
V&etky ohodnocované pozemky, uréené na zamenu, sa hachadzaju na uzemi mesta Bratislava. Konkrétne
sajedna o I‘gkali’fu Staré Mesto a Karlova Ves.
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Obr.: Lokalizacia pozemkov v ramci Bratislavy, zdroj: www.mapka.gku.sk
a1) nehnutelnosti v k.u. Staré Mesto

Ohodnocované pozemky sa nachadzaju na rovinatom Uzemi v lokalite Staré Mesto, Bratislava |I. Pozemky
p.C. 21739/1, 21739/31, 21739/20 su situované vo vnutrobloku STU, ohrani¢ené ulicami Radlinského,
Imricha Karva$a, Janska a Namestie slobody. Aredl ma obdiznikovy tvar ktory vymedzuji objekty
jednotlivych fakult SjF, FCHPT a SvF. Dopravne je napojeny z ulice Radlinska a zo strany Namestia
Slobody. Jedna sa o frekventované mestské komunikacie. Lokalita sa nachadza v SirSom centre mesta,
v pamiatkovej zéne B. V okoli sa nachadza husta zastavba budovami administrativy, Skolstva, zdravotnictva
a pod., v blizkosti na nachadza Namestie Slobody a Kolarovo namestie. PeSou dostupnostou, 10 minut do
peSej zony Starého mesta Bratislavy vo vzdialenosti 1 km. Lokalitu mozno charakterizovat ako Uzemie
s kompletnou obgianskou vybavenostou, v blizkosti su situované zastavky MHD, trolejbusov a elektriCiek.
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Obr.: Analyza polohy pozemkov v k.u. Staré Mesto, zdroj: GoogleEarth a mapka.gku.sk
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a2) nehnutelnosti v k.u. Karlova Ves

Ohodnocovany pozemok sa nachadza v k.u. Karlova Ves, Bratislava IV. Jedna sa o lokalitu rozvojovu,
nachadzajucu sa pri cintorine Slavi€ie udolie. Od centra mesta Bratislava (Michalskd) je lokalita vzdialena
6km asi 13 minut cesty automobilom. Pozemok v zmysle UPI je rozdeleny na sevrovychodnu a juhozapadnu
Cast, tieto maju rozdielne funk&éné vyuZitie. Pozemok je pristupny z juhozapadnej strany, z komunikacie
Staré Grunty, cez pozemok v sukromnom vlastnictve STU. Ohodnocovany pozemok sa nachadza za
pozemkami STU - oplotenym vodnym zdrojom. V okoli pozemku sa nachadza areal STU, v Case
ohodnotenia nevyuzivany pozemok p.¢. 2981/2 vo vlastnictve Slovenskej republiky a cintorin Slavicie udolie.
Pozemok je zarasteny naletovymi drevinami, neudrziavany. Pristup k pozemku je cez pozemok p.¢. 2981/1
k.u. Karlova Ves vo vlastnictve Slovenska technicka univerzita v Bratislave, Vazovova 5, Bratislava.

ooV

BRATISLAV

Na RWVIEC Sgstanieka

Vestyy,

"6,-

Obr.: Analyza polohy pozemkov v k a. Karlova Ves Zdl’Oj GooleEan‘h a mapka gku. sk

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

b1) nehnutel'nosti v k.u. Staré Mesto
V €ase ohodnotenia si pozemky su vyuzivané ako dvor — vnutroblok arealu STU.
Pozemok p.¢. 21739/31 je z jeho juznej strany parkoviskom pred budovou na p.¢€. 8115/1, pokracuje v smere
na sever do vnutrobloku ako prijazdova komunikacia, v okoli budovy ,Centrum jazykov a Sportu® na p.C.
8113/ su vybudované spevnené plochy parkoviska a vnutroarealové komunikacie so spevhenymi povrchmi,
dalej na sever smerom k budove na pozemku p.¢. 8110/20 su vybudované spevnené plochy a Ciasto¢ne aj
vnutroarealova zeler.
Na pozemku p.€. 21739/20 sa nachadza vnutroarealova komunikacia s spevnenym povrchom.
Na pozemku p.¢€. 21739/1 sa nachadza vnutroarealova komunikacia s spevnenym povrchom.

Uzemny plan mesta SR Bratislavy stanovuje pre Gzemie, ktorého s suéastou ohodnocované pozemky
funkéné vyuzitie izemia: obCianska vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu, €islo funkcie 201
a pre danu lokalitu charakterizuje Uzemie ako stabilizované uzemie. Pozemky su su€astou pamiatkovej
zény B. Koéd funkéného vyuzitia je 201 — Uzemie obéianskej vybavenosti, kde zariadenia $kolstva, vedy
a vyskumu je pripustné funkéné vyuzitie. Poloha parcely je st¢astou Uzemia kompaktného mesta. Uzemie
kompaktného mesta tvori Gizemie blokovej zastavby mestskych &asti Staré Mesto. Uzemny plan v tejto Gasti
mesta pripusta dostavby priCom pozaduje reSpektovat typicky charakter bloku.

Intenzita vyuzitia Gzemia:

Parcely su suCastou uzemia, ktoré je definované ako stabilizované uzemie. Stabilizované Uzemie je Uzemie
mesta, v ktorom Uzemny plan ponechava sucasné vyuzitie, predpoklada mieru stavebnych zasahov formou
dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb a novostavieb, priCom sa zasadne nemeni charakter
stabilizovaného Uzemia. Posudzovanie dostavieb, prestavieb a nadstavieb sa vramci stabilizovaného
Uzemia uskutociiuje na zaklade ukazovatelov intenzity vyuZitia Uzemia.

Z hladiska vazby novej zastavby k pdvodnej Struktire je potrebné:

na uzemi centra mesta

prevlada vramci stabilizovanych Uzemi blokovy charakter existujucej zastavby. V ramci jednotlivych
funk&nych pléch sa mbzu nachadzat bloky zastavby s odliSnou intenzitou zastavby. Z hladiska ich dostavby
sa povazuje reSpektovat typicky charakter bloku. Zakladnym principom pri stanoveni regulacie
stabilizovanych uzemi v meste je uplatnit poziadavky a regulativy funkéného dotvorenia tzemia na zvySenie
kvality prostredia.
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b2)nehnutelnosti v k.u. Karlova Ves
Pozemok je nevyuzivany, porasteny naletovymi drevinami. V zmysle platnej uUzemnoplanovacej
dokumentacie ma pozemok nasledovné funkéné vyuzitie:
severovychodna €ast’ pozemku
Obcianska vybavenost celomestkého a nadmestkého vyznamu, éislo funkcie 201

Podmienky funkéného vyuzitia ploch

Uzemia aredlov a komplexov ob&ianskej vybavenosti celomestkého a nadmestkého vyznamu s konkrétnymi
narokmi a charakteristikami podla funkéného zamerania. Su€astou 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
funk&nej plochy.

Spodsoby vyuzitia funkénych pléch

Prevladajuce: zariadenia administrativy, spravy a riadenia, zariadenia kultury 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.

Pripustné: v uzemi je pripustné umiestriovat najma: integrované zariadenia obCianskej vybavenosti, arealy
volného ¢asu a multifunkéné zariadenia, ucelové zariadenia verejnej a Statnej spravy, zelen liniova a plosnd,
zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu uzemia.

Pripustné v obmedzenom rozsahu: v izemi je pripustné umiestfiovat v obmedzenom rozsahu najma
byvanie v rozsahu do 30% z celkovych nadzemnych podlaznych pléch funkénej plochy, zariadenia $portu,
telovychovy a volného €asu, vedecko — technické a technologické parkyi,...

Intenzita vyuzitia Gzemia:

Parcely su su€astou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované uzemie. Z hladiska vazby novej
zastavby k pévodnej Strukture je potrebné zohladnit’

vo vnutornom meste sa vyskytuju stabilizované GUzemia so zastavbou mestského typu, komplexy zastavby,
arealy a Uzemia izolovanej zastavby, najma bytové domy sidliskového typu a enklavy rodinnych domov.
V dotvarané uzemi je potrebné reSpektovat diferencovany pristup podla jednotlivych typov existujicej
zastavby anie je mozné ho generalizovat stanovenim jednotnej regulacie intenzity vyuzitia pre celd
stabilizovanu funkénu plochu.

juhozapadna €ast’ pozemku
Zmiesané uzemia byvania a obcianskej vybavenosti, ¢islo funkcie 501

Podmienky funkéného vyuzitia pléch

Uzemia sluziace predovéetkym pre umiestnenie polyfunk&nych objektov byvania a obgianskej vybavenosti
v zonach celomestského a nadmestského vyznamu a na rozvojovych osiach, s dérazom na vytvaranie
mestského prostredia a zariadenia obcianskej vybavenosti zabezpecujiuce vysokd komplexitu prostredia
centier a mestskych tried.

Podla polohy v organizme mesta je to prevazne viacpodlazna zastavba, v Uzemiach vonkajSieho mesta
malopodlazna zastavba. Podiel byvania je v rozmedzi do 70% celkovych podlaZznych pléch nadzemnej Casti
zéstavby funkénej plochy. Zariadenia obéianskej vybavenosti su situované predovSetkym ako vstavané
zariadenia v polyfunkénych objektoch. Sugastou uzemia su plochy zelene, vodné plochy ako sucast parteru,
dopravné a technické vybavenie, garaze a zariadenia pre poZiarnu a civilnu obranu.

Parcela je su€astou Uzemia, ktoré je definované ako rozvojové uzemie.

Rozvojové Uzemie je uzemie mesta, v ktorom uUzemny plan navrhuje novu vystavbu na doteraz
nezastavanych plochach, zasadnu zmenu funkéného vyuzitia, zmenu spdsobu zastavby velkého rozsahu.
V danom Uzemi Uzemny plan stanovuje nasledovné regulativy intenzity vyuzitia Uzemia, viazuce sa
k ur€enému funkénému vyuzitiu:

kéd regulacie G
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Kod |IPP | Kéd Nazov urbanistickej Priestorové usporiadanie zp KZ min,
regul, | Ma%- funkcie | funkcie max.
G 1.8 501 Zmie$ané tizemia byvania zastavba mestského typu 0,34 0,25
' a obtjanskej vybavenosti
Pozndamka:

o index podlatnych pléch (IPP), udéva pomer celkovej vymery podiaﬁ(}e:i pi(?chy nadzemnej ,Easti
zastavby k celkovej vymere vymedzeného izemia funkénej plochy, prip. jej dasti. Jf: formulov.any ako
maximalne pripustnd miera vyuZitia Uzemia. Vyhodou tohto ukazovat'ei’a je 'm'ozumn.f:l’n?st’
a jednoznadnost stanovenej poZiadavky ajednoduchd moZnost vyjadrenia d’al§ich nadviznych
ukazovatel'ov, kritérii a odporfidani,

Juzna €ast pozemku je dotknuta ochrannym a bezpe€nostnym pasmom energetiky.

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

c1) nehnutelnosti v k.u. Staré Mesto
Na LV €. 8925 sa k predmetu ohodnotenia pozemkom p.¢. 21793/31,21793/20,21793/1 k.u. Staré mesto
neviazu ziadne tarchy ani vecné bremena.
Iné rizika nie su zname.

c2)nehnutelnosti v k.u. Karlova Ves
Na LV €. 1425 sa k predmetu ohodnotenia pozemku p.¢. 2981/72 k.u. Karlova Ves neviazu ziadne tarchy ani
vecné bremena.
Pristup k pozemku z komunikacie Staré Grunty je mozZny len cez sukromné pozemky p.C. 2981/1 k.u.
Karlova Ves, zapisany na LV & 1425 vo vlastnictve Slovenska technickd univerzita v Bratislave a cez
pozemok p.&. 2981/2 k.u. Karlova Ves, zapisany na LV &. 4693, vo vlastnictve Slovenskej republike, so
spravcom pozemku Okresny Urad Bratislava, Staromestska 6, Bratislava, PSC 814 40, SR,.
Iné rizika nie su zname.
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2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Nehnutelnosti v k.u. Staré Mesto zapisané na LV €. 8925, vo vilastnictve HI. mest SR
Bratislavy

POPIS

Predmetom ohodnotenia su pozemky p.¢. 21739/1,21739/20,21739/31 v k.U. Staré Mesto. Vychodiskova
hodnota jedného metra Stvorcového pozemku je urCena podla prilohy €. 3 vyhlasky 492/2004 a jej
novelizovanej vyhlasky 254/2010.

Pozemky sa nachadzaju vo vnutrobloku arealu Slovenskej technickej univerzity. Pozemky sa nachadzaju v
rovinatom Uzemi. Negativne GCinky okolia na pozemky neboli zistené. Jedna sa o lokalitu v pamiatkovej
Casti starého mesta Bratislavy, zony B. Pozemky sa nachadzaju (su lemované) obchodnymi ulicami v centre
mesta Bratislava (Radlinského, Imricha Karvasa, Namestie Slobody a Janska). V okoli ohodnocovanych
pozemkov sa nachadzaju administrativne budovy, budovy zdravotnictva, Skolstva. V okoli sa nachadza
mestska hromadna doprava s hustou premavkou (autobusy, elektricky, trolejbusy). Vybavenost v okoli sa da
charakterizovat ako kompletna, odpovedajuca velkosti mesta. Pri stanoveni vychodiskovej hodnoty
pozemkov nebol zohladneny zvySeny zaujem o kupu pozemkov v danej lokalite, preto bol pri vypocte pouzity
povysSujuci faktor. Z dévodu tvaru pozemkov (p.€. 21739/31), situovania pozemkov a umiestnenia pozemkov
vo vnutrobloku arealu STU, bol zaroven pri vypocte pouzity koeficient redukujicich faktorov.

2oy Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymczara Podiel )[lmz]
[m7]
217391 k.L_J. Saté zastava’me p!ochy a 854 854,00 11 854.00
Mesto, Bratislava | nadvoria
21739/20 ku Saté zastava’me p!ochy a 278 278,00 11 278.00
Mesto, Bratislava | nadvoria
21739/31 ku Saté zastava’me p!ochy a 1330 1330,00 11 1330,00
Mesto, Bratislava | nadvoria
Spolu vymera 2 462,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy,; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
o Hodnotenie o
koeficientu koeficientu
ks 8. prednostné obchodné ulice a miesta v uzSom centre miest nad
koeficient vSeobecnej 100 000 obyvatelov, najlepSie miesta pre obchod v mestach od 50 1,80
situacie 000 do 100 000 obyvatelov
kv 6. obchodné domy a administrativne budovy s nadStandardnym
koeficient intenzity ~ vybavenim, viacpodlazné obchody (5 — 7 podlazi a 1 — 2-podzemné 1,15
vyuzitia podlazia), velmi vysoké vyuzitie pozemku
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 (va¢sia 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 2.00
zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr . . . ,
koeficient redukuijacich 12.v|ne.fall<tory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh 0.60
moznej zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
- * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie E%Dgol’So 1,15%1,05*1,50 * 1,50 * 2,00 5,8685
Jednotkova hodnota pozemku V8Hy; = VHy; * kep = 66,39 €/m” * 5,8685 389,61 €/m’
. . V8Hepoz =M * VSHy,; = 2 462,00 m* *
V8eobecna hodnota pozemku 389,61 €/m? 959 219,82 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov VsSeobecna hodn9ta

pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 21739/1 k.u. Saté Mesto, Bratislava | 332 726,94
parcela ¢. 21739/20 k.u. Saté Mesto, Bratislava | 108 311,58
parcela ¢. 21739/31 k.u. Saté Mesto, Bratislava | 518 181,30
Spolu | 959 219,82

Nehnutelnosti v k.u. Karlova Ves, zapisané na LV €. 1425, vo vlastnictve STU

POPIS

Predmetom ohodnotenia je pozemok p.¢. 2981/72 v k.U. Karlova Ves. Vychodiskova hodnota jedného metra
Stvorcového pozemku je ur€ena podla prilohy €. 3 vyhlasky 492/2004 a jej novelizovanej vyhlasky 254/2010.
Pozemok sa nachadza v rozvojovom uzemi, umiestneny vo svahu s orientdciou na severovychod.
Negativne ucinky okolia na pozemky neboli zistené. Jedna sa o lokalitu v obytnej ¢asti mesta Bratislava —
Staré Grunty. V okoli sa nachadza oblast’ s rodinnymi domami a beZnymi bytovymi domami vo vzdialenosti
asi 100 metrov, pri pozemku sa nachadza vodny zdroj na oplotenom pozemku a v blizkosti sa taktiez
nachadza cintorin Slaviie udolie. Pozemok je situovany na Uzemi mesta. V zmysle vydanej
uzemnoplanovacej informacie sa jedna o Uzemie byvania a obclianskej vybavenosti. V okoli je moznost
napojenia sa na miestne rozvody vody a elektriny. Pozemok je tzemnym planom ureny na vysSie vyuzitie
ako je v sucasnosti. Pri stanoveni vychodiskovej hodnoty pozemkov nebol zohladneny zvySeny zaujem
o kupu pozemkov v danej lokalite, preto bol pri vypocte pouzity povySujuci faktor.

sy Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymgra Podiel 3[’mz]
[m7]
2981/72 k.q.
Karlova Ves, zastavané plochy a nadvoria 2564 2564,00 11 2564,00
Bratislava IV
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
ks 6. velmi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100
koeficient vSeobecnej 000 obyvatelov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné 1,50
situacie obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti
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rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatefov

kv 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy,
koeficient intenzity  bytové domy s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel 1,00
vyuZzitia s beznym technickym vybavenim
kp 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s
koeficient dopravnych dobrou Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), 1,00
vztahov Uuzemie mesta
Kp
koeficient obchodnej a 3. obytna alebo rekreac¢na poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki

3. dobra vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny,

koeficient technickej zemného plynu) 1,20
infrastruktary pozemku Py
kz 2. pozemky uréené uzemnym planom na vysSie vyuzitie, nez na aké
koeficient povySujucich sluzia v su€asnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, 2,30
faktorov zmena funkcie zény sidla a pod.)
kg " I ,
koeficient redukujicich 12.v|nelfall<tory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh 0.95
faktorov moznej zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie 5309:51,50 *1,0071,00%1,20*1,20*2,30 4,7196
Jednotkova hodnota pozemku V8Hu; = VHy,; * kep = 66,39 €/m” * 4,7196 313,33 €/m’
. . VSHpoz = M * VSHy,; = 2 564,00 m” *
VSeobecna hodnota pozemku 313,33 €/m’ 803 378,12 €
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2.1.2 POROVNAVACIA METODA pre pozemky v k.u. Karlova Ves

Poéet MJ pozemku: 2 564,00 m?

Zoznam porovnavanych pozemkov:

Ponuka &. 1 Stavebny pozemok v Bratislave IV, Karlovej Vsi

REQOI0A0S8-16- 000015 Aktualizovany 7.32017 1, pubdlikasia7.32017

Stavebny pozemok v Bratislave |V, Karlovej
Vsi, €ast Staré Grunty

Oruh/ Typ Pozemok pre rodnne domy / Predy
S1at Shwensia repubika
Masto Brafskva - Karkva Ves
[ Reaky) okes Bratislaa |V]
Ulca Stard grunty
Céna vrdane provizie 385 000 €
Vimera pozanku celkom 1 000,00 ré

Popis nehnutélnosti

Fozemok: j2 urfeny ra vis tavbu rodinnéo dormey, nachicka sa v novo vzrikajuoe) zone Siting, Jeno vymera Je 1000 M3, Ide o (eamie, kae
bude v budcnostt spalu 17 domoy po oboch srandch @ m Srcke) Uice. Paeemck ma mesme svahowty shon 2 je zagimaw svgjou podhoy,
dostuprostou do centra a najma tickym ckaim s dostatkom zdens. Z pazemia je palny vitl'ad, cdentada ¥ ra Juh Tvar pogamiu &
chd oy, Zitka s 235 m, difka jo cca 42 m. Podt'a Cremndho piinu je na poeembu povalend stavoa rodnedno domy, 2astararost je
A%, vySkovo mide mat’ dam 2 NP + podkrovie, resp. Lstipene podiade. Pozemick sa predava aj s rovo wyhudovaryme irdinerskymi
sletam a csstou, karydh redizaca sa wskutodri v ete tr.. V siéasnost! e vydaré o avoplatné stavebné povdenie na doyak i sklacdbu:
Kamurikacos, Spladkovd a daidiond kandizada s pripojkami na pacernck, Vodowod 3 Phyrovod s pripogkanmi, NN kdtlowy &, raevad, wereing
csvetana 3 opormy mer .

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: RE0000808-16-000015
Datum k dokladu: 7.3.2017

Pocet MJ pozemkov: 1 000,00 m?

Cena pozemku podrla dokladu: 365 000,00 €

Cena pozemku na MJ: 365,00 €/m”

Ponuka €.2 Lukrativny stavebny pozemok v Karlovej Vsi, LiS¢ie udolie

REOOOOT48-18-000069 Aktualizovany 13.3.2017 1. publikacia 13.3.2017

Lukrativny stavebny pozemok v Karlovej Vsi v

¢asti Li&Cie (dolie na predaj

Druh / Typ Pozemok pre rodinné dormy / Pradaj
Stat Slovenska republika
Weasto Brafislava - Karlova Ves
[ Reality okres Bratislava 1V ]
Ulica Listie Odolie
Cena vratane provizie 297 500 €
Wymera pozamku celkom 850,00 m2

Popis nehnutelnosati

Predame lukrativny pozermok v Karlovej Vei v €asti Lig€ie Udolie, Rozloha pozerrku je 850 m2, podiel na pristuposve] kormunikacii 109 m2, IS
v blizkest
Cena: 297.500€
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Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: RE0000148-16-000069
Datum k dokladu: 13. 3. 2017

Poéet MJ pozemkov: 850,00 m?

Cena pozemku podPa dokladu: 297 500,00 €

Cena pozemku na MJ: 350,00 €/m*

Ponuka ¢.3 TOP POZEMOK VO VYNI KAJUCEJ LOKALITE

REM004475-17- 000043 Aktualizovany 13.3.2017 1 . publikasia 13.3.2017

Stat Skeenska republika

Uliza Staré grurty
Cenavratane provizie 390 €

Vimera pozemku celkom 1 000,00 m?

Paopis nehnutel nosti

Druh ! Typ Zmiedana 2inaf Predaj

Mesto Brafislava - Karlova Wes
[ Reality chres Bratislava V]

NOVINKA - TOP POZEMOK VO VYNIKAJUCE]
LOKALITE

RET PREMILI SHOWWR ORI SPTTALSA 51 PORIKA EXELUFTWNE MA PREDA] 10Erowy przemik v TOP LOKALITE 5 KRASMYM W H ADCK,

Pozemnak sa nachadea v bizkos ti dice Staré Grunty, s whl'adom na Karlovu Vs a Siastolne na mesta, Jeha rozmery sU cca 23m 1 433m =

1000 i,

waetky IS v dosahu, pozernok je s8astoul projektu so 17 pozernkarni,

W 04017 zafhe wistavha asfaltove) komunikacie + veregnych roevodoy plyou, wody, kanalizacie
Cena za poeemick je 399 EUR /e,

wiar inforrnacii Warm radi poskytneme csobne U nds v SHOWR OOME ria SPITALSKE] S1 v STAROM MESTE.

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: RE0004475-17-000043
Datum k dokladu: 13. 3. 2017

Poéet MJ pozemkov: 1 000,00 m?

Cena pozemku podla dokladu: 399 000,00 €

Cena pozemku na MJ: 399,00 €/m”

Ponuka ¢.4 Pozemok na Starych Gruntoch

Pergo Group s.ro.
RPERGCO Mliekarenska 7
EALITIA KAN 82108 Bratislava Il - RUZinov
Michal Stuller
0807888765
michal.stullen@pergo.sk

Nehnutelnosti.sk

Realitni inzertni portal + www.nehnutelinosti sk

Pozemok na Starych Gruntoch

Cena:

Lokalita:

Typ / Druh:
Plochy:

Cislo inzeratu:

Datum aktualizacie:

287 200 € 400 e

Staré Grunty
Bratislava IV - Karlova Ves (okres Bratislava)

Predaj ! Pozemok pre rod. domy

Uzitkova: 718 m2, Zastavana: 718 m2, Pozemok: 718 m2
15.03.2017

1648019
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Druh dokladu: Ponuka z internetu

Identifikacia dokladu: www.nehnutelnosti.sk ¢&.i. 1648019
Datum k dokladu: 16. 3. 2017

Poéet MJ pozemkov: 718,00 m?

Cena pozemku podl'a dokladu: 287 200,00 €

Cena pozemku na MJ: 400,00 €/m”

Ponuka ¢. 5 StarBrokers - Ponuka na predaj stavebny pozemok - Staré Grunty
Bratislava Karlova Ves

i ea I ityﬁk Nehnutelnost’ PG57 (RE0005305-16-000733)
| —

Aktualizovany 28.3.2017 1. publikacia 28.3.2017

. StarBrokers - Pontika na predaj stavebny
8l pozemok - Staré Grunty Bratislava Karlova Ves

Druh/ Typ Pozemok pre rodinné domy / Predaj
Stat Slovenska republika
Mesto Bratislava - Karlova Ves
[ Reality okres Bratislava IV ]
Ulica Staré grunty
Cena vratane provizie 200 000 €
Vymera pozemku celkom 1 000,00 m2

Popis nehnutelnosti

Ponlkame Vam na predaj pozemky - pre rodinné domy Bratislava-Karlova Ves, Staré Grunty.

Plocha: pozemku 1000m2. Svahovity pozemok. Asfaltova pristupova cesta. V blizkosti pozemku sa nachadza vodovod, elektrickd pripojka,
plynovd pripojka.

Cena 200 D00 € - obsahuje vietky poplatky spojené s predajom pozemku - moznd dohoda

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: RE0005305-16-000733 (PG57)
Datum k dokladu: 28. 3. 2017

Pocet MJ pozemkov: 1 000,00 m?

Cena pozemku podla dokladu: 200 000,00 €

Cena pozemku na MJ: 200,00 €/m”

Vypocet vSeobecnej hodnoty pozemku

Stavebny pozemok v |Lukrat ivny stavebny| TOP POZEMOK VO
Nazov Brat islave | V, pozemok v Karlovej VYNI KAJUCEJ
Karlovej Vsi Vsi, LiScie udolie LOKALITE
c - . 365 000,00 297 500,00 399 000,00
ena porovnatelného majetku [€] . . .
(ponukova cena) (ponukova cena) (ponukova cena)
Cenana MJ [€/m2] 365,00 350,00 399,00
Hodnotenie faktorov ‘ ‘ |
Ekonomicke faktory - 2,00 % - 2,00 % - 2,00 %
- druh porovnatelnej ceny nezrealizovany preda;j horSie horSie
Polohové faktory ’ + 0.00 % + 0.00 % + 0.00 %
- vplyv polohy pozemku v sidelnom shoda shoda shoda
utvare
Fyzicke faktory - 10,00 % + 0,00 % - 10,00 %
- technicka infrastruktura horSie zhoda horSie
Fyzicke faktory
- pristup k pozemku (ohodnocovany - 5,00 % - 5,00 % - 5,00 %
pozemok nie je priamo pristupny z horsie horsie horsie
komunikécie)
Spolu: - 17,00 % - 7,00 % - 17,00 %
Vyhodnotenie
Porovnatelna hodnota na MJ [€/m?] 302,95 325,50 331,17
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StarBrokers - Ponuka na predaj
Nazov Pozemok na Starych Gruntoch stavebny pozemok - Staré
Grunty Bratislava Karlova Ves
- . 287 200,00 200 000,00
Cena porovnatelného majetku [€] (ponukova cena) (ponukova cena)
Cena na MJ [€/m?] 400,00 200,00
Hodnotenie faktorov ‘ ‘
Ekonomické faktory - 2,00 % - 2,00 %
- druh porovnatelnej ceny horsie horsie
Polohové faktory + 000 % + 000%
- vplyv polohy pozemku v sidelnom - zh'oda - zh’oda
utvare
Fyzicke faktory - 2,00 % t+ 0,00 %
- technicka infrastruktura horSie zhoda
Fyzicke faktory
- pristup k pozemku (ohodnocovany - 5,00 % - 5,00 %
pozemok nie je priamo pristupny z horSie horSie
komunikacie)
Spolu: - 9,00 % - 7,00 %
Vyhodnotenie
Porovnatelna hodnota na MJ [€/m?] 364,00 186,00
Priemerna porovnatefna hodnota | 301,92 €/m’
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Hodnota
VS8eobecna hodnota na mernu 301.92 €/m?
jednotku ,
VSeobecna hodnota pozemku /& = o564 m? * 301,92 €/m? 774 122,88 €
stanovena metddou porovnavania

2.1.3 VYBER VHODNEJ METODY

Metoéda vypoétu vSeobecnej hodnoty pozemkov v k.u. Karlova Ves Hodnota [€]
Metéda polohovej diferenciacie 803 378,12 €
Porovnavacia metoda 774 122,88 €

Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie

VSH pozemkov = 803 378,12 €
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IIl. ZAVER

1. ODPOVEDE NA OTAZKY A ULOHY

ZAKLADNE UDAJE

Znaleckou ulohou bolo stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov, uréenych na zdmenu a to:

v k. U. Staré Mesto pozemkov:
- parc. &. 21739/1 — zast. plochy a nadvoria vo vymere 854 m? ktora nie je evidovana na LV
a vznikla z pozemku registra ,E“ KN parc. €. 21739/2 zapisanej na LV ¢. 8925,
- parc. €. 21739/31 — zast. plochy a nadvoria vo vymere 1330 m?, ktora nie je evidovana na LV
a vznikla z pozemkov registra ,E* parc. ¢. 21738/3, parc. ¢. 21739/2, parc. ¢. 8131 a parc. ¢. 8132
zapisanych na LV ¢&. 8925,
- parc. €. 21739/20 — zast. plochy a nadvoria vo vymere 278 m? ktora nie je evidovana na LV
a vznikla z pozemku registra ,E“ KN parc. €. 21739/2 zapisanej na LV ¢&. 8925,

vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy v k. U. Staré Mesto a

v k. 0. Karlova Ves pozemku:
- parc. €. 2981/72 — zast. plochy a nadvoria vo vymere 2564 m2 zapisaného na LV ¢&. 1425

vo vlastnictve Slovenskej technickej univerzity.

Stanovena vSeobecna hodnota pozemkov:

Pozemky:

VSeobecna hodnota pozemku v k.u. Karlova Ves porovnavacou metédou: 774 122,88 €
V§eobecna hodnota pozemku v k.U. Karlova Ves metddou polohovej diferenciacie: 803 378,12 €
VSeobecna hodnota pozemku v k.u. Staré Mesto metddou polohovej diferenciacie: 959 219,82 €

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

2. VSEOBECNA HODNOTA

VSeobecna hodnota nehnutefnosti bola stanovena podla vyhladky MS SR &islo 492/2004 Zb. z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom jej najpravdepodobnejSej ceny ku diu 14.3.2017,
ktord by mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj
predavajuci budu konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Z dévodu neexistencie relevantnych a hodnovernych podkladov pre
aplikaciu porovnavacej metédy stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti (pre pozemky v k.p. Staré
Mesto), ako aj z dbévodu nevhodnosti pouzitia vynosovej metddy stanovenia vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti bola ako jedina vhodna metdda pouzita metdda polohovej diferenciacie.
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3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘

Vseobecna hodnota [€]

Pozemky v k.u. Staré Mesto vo vlastnictve HI. mesta SR
Nehnutelnosti v k.U. Staré Mesto zapisané na LV &. 8925, vo vlastnictve
HI. mest SR Bratislavy - parc. €. 21739/1 k.u. Saté Mesto, Bratislava |
(854 m?)

Nehnutelnosti v k.U. Staré Mesto zapisané na LV &. 8925, vo vlastnictve
HI. mest SR Bratislavy - parc. ¢. 21739/20 k.u. Saté Mesto, Bratislava |

(278 m?)

Nehnutelnosti v k.U. Staré Mesto zapisané na LV &. 8925, vo vlastnictve
HI. mest SR Bratislavy - parc. ¢. 21739/31 k.u. Saté Mesto, Bratislava |

(1 330 m?)

Spolu VSH

Zaokruhlena VSH spolu

Pozemky v k.U. Karlova Ves vo vlastnictve STU

Nehnutelnosti v k.U. Karlova Ves, zapisané na LV €. 1425, vo vlastnictve
STU - parc. €. 2981/72 k.u. Karlova Ves, Bratislava IV (2 564 m2)

Spolu VSH

332 726,94

108 311,58

518 181,30

959 219,82
960 000,00 Eur

803 378,12 €
803 000,00 Eur

Zaokruhlena VSH spolu |

803 000,00 Eur

VSeobecna hodnota pozemkov v k.u. Karlova Ves je spolu: 960 000,00€
Slovom: Devait'stoSesdesiattisic Eur

VSeobecna hodnota pozemkov v k.U. Staré Mesto je spolu 803 000,00€
Slovom: Osemstotritisic Eur

V Pezinku dna 29.3.2017

Ing. Miroslava Juritkova
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IV. PRILOHY

10.

11.

Objednavka OTS1700677 SNM/17/021/SBa

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu viastnictva ¢. 8925, k.u. Staré Mesto, vytvoreny
cez katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky dnia
13.3.2017

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 1425, k.u. Karlova Ves, vytvoreny
cez katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky dria
13.3.2017

Informativna képia z katastralnej mapy, k.U. Staré Mesto, vytvorena cez katastralny
portal Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky dfia 13.3.2017 (Staré
Mesto)

Informativna képia z katastralnej mapy, k.U. Staré Mesto, vytvorena cez katastralny
portdl Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky dha 13.3.2017
(Karlova Ves

Uzemnoplanovacia informacia &islo MAGS OUIC 56527/16-379895 z dna
23.11.2016,vydana magistratom hl. mesta SR pre Ziadatefa STU v Bratislave, na
zaklade ziadosti zo dfia 23.11.2016 na pozemky p.¢. 21739/1, 21739/31, 21739/20 k.u.
Staré Mesto

Uzemnoplanovacia informacia &islo MAGS OUIC 56529/16-382264 z dia
1.3.2017,vydana magistratom hl. mesta SR pre Ziadatela STU v Bratislave, na zéklade
Ziadosti zo dfia 17.10.2016 na pozemky p.€. 2981/1 k.u. Karlova Ves

Grafické vyznacenie ohodnocovanych pozemkov p.¢. 21739/1, 21739/31, 21739/20 k.u.
Staré Mesto

Grafické vyznacenie ohodnocovanych pozemkov p.¢. 2981/1 k.u. Karlova Ves

Podklady k porovnavacej metode, ponuky Cislo 1-4, zportalov www.reality

a www.nehnutelnosti.sk

Fotodokumentacia
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Priloha ¢. 11 /Fotodokumentacia
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Pozemok p.¢. 21739/20
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Pozemok p.¢. 2981/72 (oplotenie vodného zdroja na pozemkoch STU)
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a
prekladatelov, 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 4/2017.
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