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ZNALECKY POSUDOK

Cislo 3/2020

V pravnej veci: stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutefnosti:

pozemkov na p.¢. 3017/1, 3017/32, 3019/4, 3023, 3025, 3027,
3029, 3030, 3031, 3032, 3033, 3034/1, 3034/5 k.u. Karlova
Ves podla rozsahu a Upravy hranic pozemkov z GP 89/2011, k
28.2.2011 pre ucely vyCislenia ujmy spocivajucej v znizeni
VSH pozemkov ztitulu zriadenia ochranného pasma podla
Zak. €. 131/2010 Z.z.

stanovenie vSeobecnej hodnoty ndjmu nehnutelnosti:

Pocet stran: 72 z toho priloh:

Pocet vyhotoveni:

pozemkov na p.¢. 3017/1, 3017/32, 3019/4, 3023, 3025, 3027,
3029, 3030, 3031, 3032, 3033, 3034/1, 3034/5 k.u. Karlova
Ves podfla rozsahu a upravy hranic pozemkov z GP 89/2011,
pre obdobie od 1.1.2011 do 31.12.2013 pre ucely vycislenia
majetkovej ujmy spocivajucej v obmedzeni uzivania pozemkov
z titulu zriadenia ochranného pasma podfa Zak. ¢. 131/2010
Z.z. a zmarenia realizacie projektu ,Polyfunkény objekt Green
HILL, Staré Grunty — JUH Bratislava“
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I. UVODNA CAST

1.1 Uloha znalca a predmet skiimania:
Znaleckou ulohou je:

o stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti k 28.2.2011 pre ucely vyéislenia ujmy
spoéivajucej v znizeni VSH pozemkov z titulu zriadenia ochranného pasma podlfa Zak. &.
131/2010 Z.z

e avseobecnej hodnoty najmu nehnutelnosti pre obdobie od 1.1.2011 do 31.12.2013 pre ucely
vyéislenia majetkovej ujmy spodivajucej v obmedzeni uzivania pozemkov z titulu zriadenia
ochranného pasma podla Zak. €. 131/2010 Z.z. a zmarenia realizacie projektu ,,Polyfunkény
objekt Green HILL, Staré Grunty — JUH Bratislava“

v zmysle Prilohy €. 3 vyhla8ky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vS8eobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich zmien a doplneni.

Predmetom skimania je: skupina pozemkov na p.¢. 3017/1, 3017/32, 3019/4, 3023, 3025, 3027, 3029,
3030, 3031, 3032, 3033, 3034/1, 3034/5 k.u. Karlova Ves podla rozsahu a upravy hranic pozemkov z
GP 89/2011.

Geometrickym planom €. 89/2011 bol oddeleny pozemok parc.¢. 3034/5, zruSené pozemky €. 3024,
3026, 3028, 3034/2 a upravené hranice medzi pozemkami parc.¢. 3030 a 3031,3017/1 a 3017/32 v k.0.
Karlova Ves. Celkova vymera dotknutych pozemkov ochrannym pasmom pohrebiska je 7317 m2
(4311 m2 je v ochrannom pasme a 3006 m2 je mimo ochranného pasma).

1.2 Ugel znaleckého posudku: sudny spor vo veci 24C 254/13 o nahradu za obmedzenie uZivania
pozemkov podla ust.§15 ods.8 zakona €. 131/2010 Z.z. o pohrebnictve.

1.2 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujtci pre stanovenie technického stavu): ku
datumu vydania Rozhodnutia €.j. SU 2011/09/14145/4985/Vaa/Krv zo dfa 28.2.2011.

1.3 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: v zmysle znaleckej ulohy.

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :
a) Dodané zadavatelom :

e Objednavka elektronicky zo dna 9.12.2019, pisomne &. obj.0TS2000290 SNM/20/003/DD zo dia
15.1.2020

e Zaloba vo veci 24C 254/13 zo dfia 20.12.2013 - elektronicky

« Rozhodnutie &.j. SU 2011/09/14145/4985/Vaa/Krv zo dia 28.2.2011, vydala MC Bratislava
Karlova Ves vratane situacie umiestnenia bytovych domov a hranice OP- elektronicky

e Geometricky plan &. 89/2011 zo dfia 30.1.2012, vypracoval Geo-Kod, s.r.o., ICO 35715 458 —
elektronicky

e Technicka sprava Geo Kod, zo dha 20.2.2012 — elektronicky

e Pdvodné LV €. 1286 a 3892 z 28.5.2012, vlastnik UVER INVEST, s.r.0. - elektronicky

e Navrh na vydanie Uzemného rozhodnutia zo diia 20.10.2009, vydal ARTPLAN, s.r.o. — Ing. Olga
Szabdova — informacia o rozsahu vystavby hlavnej stavby a prisluSenstva — elektronicky.

e Uzemnoplanovacia informacia &. listu MAGS ORM 34756/12-26728, zo dfia 14.3.2012 vystavba
bytovych domov — 6.NP pre Uver Invest, s.r.o. - elektronicky

e Uzemnoplanovacia informacia &. listu MAGS OUIC 61358/2019-516586, zo diia 18.12.2019 pre
Ucely sudneho konania pre Uver Invest, s.r.o. c/a HLM SR BA — elektronicky

e Rozhodnutie ¢. 28/2011 primatora HL.m.SR BA, ktorym sa ustanovuju ceny prenajmov a ceny
predbeznej odplaty za vecné bremeno zo dha 1.11.2011 vratane prilohy €. 1 — elektronicky

e Kupne zmluvy €. KZ 048802461100, KZ 048805711100, KZ 048800791100 k rozhodnému datumu,
k.u. Karlova Ves — elektronicky.

e Najomné zmluvy, Geosan- A. Brunovského, p.¢. 1459/8 a 1458, Spolo€enstvo Hlavadikova 37-47,
p.C. 38425 — elektronicky.

b) Ziskané znalcom :
e Aktualna kopia katastralnej mapy, zo dniia 7.1.2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutefnosti, www.zbgis.sk, informativny charakter.
e Vypis zlistu vlastnictva & 3892 parcely dotknuté OP, zo dha 13.1.2020, informativny,
z www.katasterportal.sk,
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e \Vypis zlistu vlastnictva ¢. 1286 parcely dotknuté OP, zo dna 19.1.2020, informativny,
z www.katasterportal.sk,

e Vypis zlistu vlastnictva & 4914 parcely bez zatazenia OP, zo dna 13.1.2020, informativny,
z www.katasterportal.sk,

e Zaznam z obhliadky skupiny pozemkov zo dna 10.1.2020 — fotodokumentacia skutkového stavu
a pristupu k pozemku.

e Analyza zverejnenych kupnych a najomnych zmluv
https://zverejnovanie.bratislava.sk/vismo/zobraz _dok.asp?id ktg=1011&p1=15342&tzv=1&pocet=
258&stranka=60

e  Analyza trhu s nehnutelnostami.

e Makroekonomicka databaza NBS pre rozhodné obdobie najmu. https://www.nbs.sk/sk/menova-
politika/makroekonomicka-databaza

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

= Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch v zneni neskorSich zmien a
doplneni.

= Vyhla8ka MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
zmien a doplneni.

= VyhlaSka MS SR ¢&. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timo¢nikoch a prekladatefoch.

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

= VyhlaSka &. 461/2009 Z. z., v zneni neskorSich zmien a doplneni, ktorou sa vykonava zakon
Narodnej rady Slovenskej republiky & 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskor3ich predpisov.

= Zakon €. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné
stavebné odpady v zneni neskorSich predpisov (platny k rozhodnému datumu)

= Dungel K.: Kataster nehnutelnosti, vydala STU v Bratislave, Stavebna Fakulta, USZ v roku 2003.

= Majddch, D.: VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov, STU v Bratislave, Stavebna fakulta, ISBN
80-227-2433-5, v roku 2006

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

= Webové stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, www.mapa.zoznam.sk, www.nbs.sk,
www.zverejnovanie.bratislava.sk

1.7 Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov
V nasledujucej kapitole su uvedené zakladné definicie posudzovanych veli€in tykajuce sa predmetu
posudku a k nim pouzivané postupy v zmysle platnej legislativy.

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

VSeobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejSej ceny hodnoteného majetku ku driu ohodnotenia v danom mieste a ase, ktoru by
tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci
budu konat s patri€nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Zze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty

Objektivizaciou znalecké stanovenie vSeobecnej hodnoty majetku zohladriujuce technicky stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a iné Specifické faktory.

Vychodiskovou hodnotou je nadobudacia a znovunadobudacia hodnota majetku v ¢ase ohodnotenia alebo
pre vybrané zlozky majetku hodnota, ktora je ustanovena v prilohach tejto vyhlasky (priloha €. 3).

Priloha é. 3 vyhlaske &. 492/2004 v zneni neskorSich zmien a doplneni (vyber definicii a postupov
k predmetu ohodnotenia):

POSUDZOVANE VELICINY

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat' s patriCnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
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ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTEINOSTI A STAVIEB

V8eobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metdda,

b) kombinovana metdda (pouZije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
¢) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos)

d) metdéda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metdédy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla ucelu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metéd sucasne, pricom v zavere bude po zdbévodneni uvedena len
v§eobecna hodnota uréena vybranou metddou, ktora najvhodnejSie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty.
Pri ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metéd vzdy
pouzije metdéda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohladriuje najma faktor — sucasny
technicky stav.

Porovndvacia metdéda
Pri_vypolte pozemkov sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m2?pozemku)s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnavani trvalych porastov bez pozemkov
sa merna jednotka ur€i v zavislosti od ich druhu (napriklad kus, 1 ha plochy a pod.).
Hlavné faktory porovnavania:

d) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

e) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

f) fyzické (napriklad infrastruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pédy a

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo
kupujuceho a pod).
Pri vypoclte sa méze pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby
boli splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Metoda polohovej diferenciacie
Pozemky sa pri pouziti metédy polohovej diferenciacie na ucely tejto vyhlasky delia na skupiny:

e E.3.1.1 Pozemky na zastavanom uzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci uréené na stavbu, pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych
pozemkovych Uprav na usporiadanie vlastnickych a uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch.

e E.3.1.2 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného Uzemia obci druhu orna pbéda alebo trvaly
travny porast.

e E.3.1.3 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného uzemia obci druhu chmelnica, vinica,
ovocny sad a zdhrady mimo zriadenych zahradkovych osad.

e E.3.1.4 Lesné pozemky®) mimo zastavaného Gizemia obci.

VSeobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypocita podfa zakladného vztahu
VSHroz = M . VSHw [€]

kde
M — vymera pozemku v m?
VSHw — jednotkova v8eobecna hodnota pozemku v €/m2.
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa méze stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.

VSHwmy = VHw . kep [€/m?],
kde
VHwms — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa uréi podla tabulky uvedenej v prilohe 3
vyhlasky v zavislosti od klasifikacie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kudpu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu
mat jednotkovu vychodiskovd hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, pofnohospodarske
vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych
dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin
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obyvatelstva mézu mat jednotkovu vychodiskovd hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta),
z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zdujmu o pozemKky v zriadenych zahradkovych osadéch,
chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatel'stva mézu mat jednotkovl vychodiskovu cenu do 50 % z vychodiskove;j
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej
diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku po zohladneni zvySeného zaujmu o kupu nehnutelnosti je hodnota prislichajuca
klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.
kep — koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podla vztahu
kep = ks . kv . ko . kr . ki . kz . kr [],

kde:

e ks — koeficient vSeobecnej situacie (0,70 — 2,00)

e kv — koeficient intenzity vyuzitia (0,50 — 2,00)
Intenzita vyuzitia pozemkov sa posudzuje podla skutoéného vyuzitia pozemkov k rozhodnému
datumu.

e kp — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

¢ kr - koeficient funkéného vyuzitia tzemia (0,80 — 2,00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funkéného vyuzitia sa posudzuje podla Uzemnoplanovacej
dokumentacie platnej k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa uréuje v
nadvéaznosti na atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

e ki — koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50)
Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohladu mozného priameho napojenia cez vlastné,
pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odpord¢anom intervale je zavisla
od narocnosti (finan¢nej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim

e kz — koeficient povysujucich faktorov (1,00 — 3,00)
PovySujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.

e kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)
Redukujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s ohfadom na
predpokladanu hodnotu zavady.
Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na uc€ely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov neprihliada na zataze
spbsobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text — kl'u€ pre zatriedenie objektivizagnych koeficientov do vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie je
uvedeny v platnej legislative.

VSeobecna hodnota najmu pozemkov (ast G vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 v zneni _neskorSich zmien

a doplneni)

VSeobecnu hodnotu ro€ného najmu za pozemok mozno stanovit porovnavanim alebo vypoétom podla
vztahu v zmysle Prilohy €. 3 vyhl. €. 492/2004 Z.z. v zneni nesk. predpisov, bod G.:

= = (148K
VSHypu 7= VSHp 7 [—JJ Ky

(14100 ‘ [€/m2/rok]
kde
VSHewms — véeobecna hodnota pozemku na mernt jednotku [€/m2],
k — Urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],
kn — koeficient zohfadfiujuci dafové zatazenie dariou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100, kde N
vyjadruju naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (daf z prijmu v percentach),
n — obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla 15 — 40 rokov v zavislosti od

ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov.

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty najmu za pozemok porovnavanim sa dodrZuju rovnaké zasady ako pri
stanoveni vdeobecnej hodnoty pozemku podla ¢asti E bodu E.1

Zakon é. 131/2010 Z. z.Zakon o pohrebnictve v zneni 398/2019, platnost od 1.1.2020
§15 Zriadenie pohrebiska
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(7) Obec mbdze vSeobecne zavaznym nariadenim ustanovit ochranné pasmo pohrebiska; obec vo
v8eobecne zavéznom nariadeni uréi Sirku ochranného pasma pohrebiska v rozsahu najviac 50 metrov od
hranice pozemku pohrebiska, pravidla umiestfovania a povolovania budov a stavieb v iom so zretelom na
pietny charakter pohrebiska a ustanovi €innosti, ktoré nie je mozné v ochrannom pasme vykonavat pocas
pohrebu

(8) Vlastnik pozemku v ochrannom pasme ma narok na primerand nahradu za obmedzenie uzivania
pozemku. Naklady spojené s technickymi Upravami v ochrannom pasme a nahrady za obmedzenie uzivania
pozemku v ochrannom pasme uhradza zriadovatel pohrebiska; ak sa vlastnik pozemku v ochrannom
pasme a zriadovatel pohrebiska o vySke nahrady nedohodnu, rozhodne o nej sud.

Zakon é. 131/2010 Z. z. Zakon o pohrebnictve, platnost od 2.4.2010 do 31.12.2019
§15 Zriadenie pohrebiska

(7) Ochranné pasmo pohrebiska je 50 m od hranice pozemku pohrebiska; v ochrannom pasme sa nesmu
povolovat a ani umiesthovat budovy okrem budov, ktoré poskytuju sluzby suvisiace s pohrebnictvom.

(8) Vlastnik pozemku v ochrannom pasme ma narok na primerand nahradu za obmedzenie uzivania
pozemku. Naklady spojené s technickymi Upravami v ochrannom pasme a nahrady za obmedzenie uzivania
pozemku v ochrannom pasme uhradza zriadovatel pohrebiska; ak sa vlastnik pozemku v ochrannom
pasme a zriadovatel pohrebiska o vySke nahrady nedohodnu, rozhodne o nej sud.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela : vyplyvaju z objednavky. Zaroven znalecky ukon vykonat
bezodkladne do 10.2.2020.

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Vypocet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktora je predmetom prevodu vlastnickych prav porovnavanim
nie je mozné vykonavat, pretoze pre dany typ nehnutelnosti nemam k dispozicii hodnoverné podklady pre
porovnavanie (zrealizované predaje v danom ¢ase a mieste pozemkov s rovnakym ucelom vyuzitia a pod.).
Zadavatel poskytol kipne zmluvy uzatvorené k rozhodnému datumu (k roku 2011):

o KZ 048800791100, na pozemok s vymerou 183m2, ostatna plocha s celkovou cenou 28 011 eur, ¢o

predstavuje 153,06 eur/m2.

e KZ 048805711100, na pozemok s vymerou 250m2, zastavana plocha s celkovou cenou 28 011 eur,

¢o predstavuje 160,00 eur/m2.

e KZ 048802461100, s dohodnutou sumou pozemku zastavanej plochy v hodnote 160,00 eur/m2.
Znalcom boli zistované k rozhodnému datumu kupne zmluvy zverejnené na
www.zverejnovanie.bratislava.sk , alebo na www.crz.gov.sk K uvedenému obdobiu sa kupne zmluvy pre
pozemky podobnej velkosti a charakteru nenachadzaju. Z poskytnutych kupnych zmluv nie je zrejmy ucel
vyuzitia pozemkov, ich vymery su diametralne odliSné, ¢im nie je mozné vyuzit transak&ny pristup.

Ponukové ceny k roku 2011 nemam k dispozicii, v archive mam ojedinele ceny za predaj/kupu pozemkov
pre vystavbu rodinnych domov, vrdéznom stupni stavebnej pripravenosti, ktoré maju v3ak rozdielne
moznosti vyuZzitia ako pre predmet ohodnotenia a velkostny charakter pre vystavbu. V ponukanej cene
realitnych spolo¢nosti je zahrnuta provizia realitného makléra vSeobecne neznamej vysky, chybaju udaje
o moznych pristupoch, inzinierskych sietach k nehnutelnosti, moznosti intenzity vyuzitia su z informacii
uzemného planu ¢asto nespravne interpretované. Zistené ponuky sa stavaju pre porovnavanie nevhodné,
nemaju zistitelné spolo¢né atributy potrebné pre porovnanie. Analyza ponuk realitnych kancelarii je pre
znalca len orientaénym ukazovatefom o stave trhu nehnutelnosti v danej oblasti.

VSeobecna hodnota nehnutelnosti je k datumu ohodnotenia stanovena metdédou polohovej diferenciacie,
ktora objektivizanymi faktormi vystihuje stav, velkost a vybavenie pozemku IS, moznosti pristupu, vyuZitia
k rozhodnému datumu. VSeobecna hodnota je stanovena na zaklade analyzy suasného stavu realitnych
ponuk, so zretelom na vyvoj trhu s nehnutelnostami z roku 2011 k obdobiu Statisticky spracovanych udajov
Narodnou bankou Slovenska k 3.Q. 2019.

VSeobecnu hodnotu stanovenu polohovou diferenciaciou (nepriame porovnavanie) povazujem za znalecky
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odhad najpravdepodobnejsSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by mala nehnutefnost dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujiuci aj predavajuci konaju s patriCnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Cena je obvykle vratane DPH.

Vypoc&et v8eobecnej hodnoty najmu porovnavanim nie je pouzity, pretoze pre dany typ nehnutelnosti
nemam Kk dispozicii relevantné, nespochybnitefné a hodnoverné podklady pre porovnavanie. V ramci
analyzy trhu a zverejnenych zmliv organov Statnej spravy, neboli zistené Ziadne uzatvorené zmluvné
vztahy k podobnému predmetu posudenia, neboli k dispozicii ziadne informacie o vyske najmu
porovnatelnych nehnutelnosti v okoli, v priblizne rovnakom ¢ase.
Zadavatel poskytol najomné zmluvy uzatvorené k rozhodnému datumu (k roku 2011) a Rozhodnutie €.
28/2011 primatora HL.m.SR BA, ktorym sa ustanovuju ceny prenajmov a ceny predbeznej odplaty za vecné
bremeno zo dia 1.11.2011. v poskytnutych zmluvach je uvedené:
e NZ 088308290900 - Prengjom Casti pozemku na ucely zelene a umiestnenia vedenia EE — ul.
Brunovského, s celkovou sumou 117eur ro¢ne za plochu 367m2, €o predstavuje 3,14eur/m2 a rok.
e NZ 088303300900 - Prenajom Casti pozemku na u&ely sadovych udprav — ul. Hlavacikova,
s celkovou sumou 210 eur ro¢ne za plochu 1050m2, ¢o predstavuje 0,2 eur/m2 a rok.
e Dodatok 08-83-0086-04-02 ku zmluve o najme pozemku ¢&. 08-83-0086-04-00 — prenajom pozemku
pre uCely rekultivacie a vybudovania pristupu — Staré grunty s celkovou vymerou 98m2 sumou
375,83 eur/rok, ¢o predstavuje 3,83eur/m2/rok.
Z rozhodnutia €. 28/2011 vyplyva cena prengjmu v danom mieste a ¢ase podla druhu uG&elu vyuzitia vo
vyske:
e 14,00 eur/m2/rok pre ucely stavebnej Cinnosti
e 6,00 eur/m2/rok pre ucely zahrad, zahradkarske osady pridomovu zelen, Sportové a detskeé ihriska.
Nakolko v danom pripade ide o diametralne odliSné velkosti prenajimanych pozemkov ako su zmluvné
dojednania, zaroven ide iba o pozemky uréené s dopinkovou funkciou sadovych Uprav nie je mozné ich
vyuzitie do porovnavacej metddy tak, aby bol dodrzany transakény pristup. Poskytnuté informacie su
vyuzité ako orientalny ukazovatel pohybu najmu v danom ¢ase a mieste
Ponukové ceny na prengjom nemam krozhodnému datumu k dispozicii, v dostupnych realitnych
Casopisoch sa nenachadzaju.
V danom pripade je zvolend metdda pre odhad vSeobecnej hodnoty najmu pozemku vypoltom (tzv.
metddou inverznych vynosov) v zmysle prilohy €. 3 vyhl. €. 492/2004 Z.z. v platnom zneni, ktory vychadza
zo vSeobecnej hodnoty pozemku.
Pri stanoveni odhadu vysky primeraného najmu za uzivanie pozemku metdédou inverznych vynosov, je
nevyhnutné €o najpresnejsie urcit nasledovné:
¢ Vykonat objektivny odhad vSeobecnej hodnoty posudzovaného pozemku,
e Stanovit obdobie predpokladanej navratnosti investicie do tohto pozemku,
o  Objektivne urcit vySku urokovej miery.
e Dodrzat okrajovu obmedzujucu podmienku ktora vyplyva z poziadavky obdobia
predpokladanej navratnosti investicie, kde musi platit, Zze v8eobecna hodnota najmu za
pozemok v Eur/rok je mensia ako v&eobecna hodnota pozemku v Eur: VSH NP < VSHPOZ

Vynosova metéda nebola pouzitd z dévodu, nakolko vzhfadom k ulohe znalca - stanovit odhad hodnoty
najmu — je nepouzitelna. Vynosova metéda vyzaduje ako vstupnu veli€inu pre vypocCet odCerpatelného
zdroja skutogny alebo vypo&tom uréeny vynos dosahovany formou prenajmu.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :
b1) vilastnicke a evidenéné udaje podra listov vlastnictva k rozchodnému datumu (28.2.2011)
Vlastnicke vztahy k predmetu ohodnotenia k rozhodnému datumu boli preukazané LV &. 3892 a 1286 zo
dnia 28.5.2012 — sucast priloh k znaleckému posudku.
e Vlastnikom pozemkov registra ,C“ na katastralnej mape, ktoré su k rozhodnému datumu evidované
v rozsahu: p.€. 3032, 3033, 3034/1 na LV 1286 zo dnha 28.5.2012 a v rozsahu: p.¢. 3017/1, 3017/32,
3019/4, 3023, 3024, 3026, 3027, 3028, 3029, 3030, 3031, 3034/2 na LV 3892 zo diia 28.5.2012, je
spolo¢nost UVER INVEST, s.r.o. vo velkosti spoluvlastnickeho podielu v 1/1.
e Titulom nadobudnutia je podla LV 1286 KZ V 15005/07 z 29.5.2007.
e Knehnutelnosti sa krozhodnému datumu viaze tarcha v prospech penazného subjektu (Tatra
Banka, a.s.) podla V —20461/08 zo dria 14.7.2008 a podla V 20459/08 zo dia 14.7.2008.

b2) vlastnicke a evidenéné udaje podl'a GP 89/2011 k rozhodnému datumu (28.2.2011)
Vlastnicke vztahy k rozhodnému datumu su preukazané tiez geometrickym planom ¢&. 98/2011, ktory je
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najvyssim dokladom pre identifikaciu parciel.

Geometricky plan &. 89/2011 je vypracovany na oddelenie pozemku p.€. 3034/5 a zruSenie pozemkov p.¢.
3024, 3026 3028, 3034/2 a upravu hranic medzi pozemkami p.€. 3030 a 3031, 3017/1, 3017/32 vzniklo
nové rozdelenie parciel daného Uzemia, podfa hranice uréujucej ochranné pasmo vyplyvajice z pohrebiska
v Slavi¢om udoli.

Geometricky plan zo dha 31.1.2012 je spracovany spolo¢nostou GEO-KOD, s.r.o., so sidlom Karloveska
24, 841 05 Bratislava, ICO 35715 456, autorizaéne overeny Ing. Richard Skuci. Ako vlastnik pozemkov je
v Casti ,Novy stav“ uvedena spolo¢nost UVER INVEST, s.r.o.

Sucastou geometrického planu je technicka sprava, ktorou je uréeny rozsah a vymera parciel po oddeleni
parciel a uprave hranic nachadzajucich sa v ochrannom pasme pohrebiska a rozsah a vymera parciel mimo
ochranného pasma nasledovne:

V ochrannom pasme pohrebiska Mimo ochranného pasma pohrebiska

p-C. Vymera LV p-C. Vymera v m2 LV
v m2

3019/4 42 3892 3033 17 1286

3025 7 3892 3031 1060 GP

3017/32 1142 GP 3034/1 314 GP

3027 15 3982 3017/1 1615 GP

3034/5 324 GP

3029 23 3892

3030 2731 GP

3032 17 1286

b.3) evidenéné udaje v ¢ase vykonania znaleckého posudku

V €ase vykonania znaleckého posudku su udaje z geometrického planu ¢. 89/2011 evidované v grafickych
udajoch katastra nehnutefnosti, vratane hranice pozemkov, ktora rozdefuje dotknuté Uzemie na c&ast
pozemkov v ochrannom pasme a ¢ast pozemkov mimo ochranného pasma pohrebiska.

fis o e o
AN

Hranica OP

Skupina pozemkov v predmetnom uUzemi je v ¢ase vykonania znaleckého posudku evidovana na liste
vlastnictva €. 3892, na liste vlastnictva €. 1286 a na liste vlastnictva &. 4149. Eviden&né udaje z aktualneho
zapisu Vv katastri nehnutelnosti koreSponduju s upravou podla GP ¢&. 89/2011 asu uvadzané v tomto
posudku vyluéne pre identifikaciou predmetu ohodnotenia v zmysle poziadaviek zadavatela (rozsah
predmetu ohodnotenia so zohladnenim GP ¢. 89/2011).

Na liste vlastnictva €. 4149 zo dnha 13.1.2020 sa nachadzaju parcely po oddeleni pozemkov, zruseni parciel
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a uprave hranic pozemkov podfa GP €. 98/2011 mimo ochranného pasma pohrebiska v k.u. Karlova
Ves, okres Bratislava IV, obec BA MC Karlova Ves v registri ,C*“ na katastralnej mape nasledovne:

Cast A: Majetkova podstata
Parcely registra ,,C“ evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymera | Druh pozemku Spdsob vyuzitia | Umiest.
Cislo vV _m2 pozemku
3017/1 1615 zahrada 4 1
3031 1060 zahrada 4 1
3033 17 zastavana plocha a nadvorie 17 1
3034/1 314 zahrada 4 1

Legenda:

Kdéd umiestnenia pozemku: 1— Pozemok je umiestneny v zastavanom uUzemi obce

Spdsob vyuzivania pozemku:

17 - Pozemok, na ktorom je postavena budova bez oznacenia supisnym &islom

4 - Pozemok prevazne v zastavanom uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje
zelenina, ovocie, okrasna nizka a vysoka zelen a iné polnohospodarske plodiny

Ostatné udaje vratane udajov o vlastnikovi uvedené na aktualnom liste vlastnictva sa netykaju ucelu
posudku. Aktualny list vlastnictva je su€astou priloh k posudku.

Na liste vlastnictva €. 3892 zo dria 13.1.2020 sa nachadzaju parcely po oddeleni pozemkov, zrudeni parciel
a uprave hranic pozemkov podfa GP €. 98/2011 v ochrannom pasme pohrebiska, v k.u. Karlova Ves,
okres Bratislava IV, obec BA MC Karlova Ves v registri ,C* na katastralnej mape nasledovne:

Cast A: Majetkova podstata
Parcely registra ,,C“ evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymera | Druh pozemku Sposob vyuzitia | Umiest.
Cislo v _m2 pozemku
3017/32 1142 zahrada 4 1

3019/4 42 ostatna plocha 37 1

3023 10 zastavana plocha a nadvorie 17 1

3025 7 zastavana plocha a nadvorie 17 1

3027 15 zastavana plocha a nadvorie 17 1

3029 23 zastavana plocha a nadvorie 17 1

3030 2731 zahrada 4 1
Legenda:

Kod umiestnenia pozemku: 1— Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Spdsob vyuzivania pozemku:

37 - Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné
plochy, ktoré neposkytuju trvaly uzitok

17 - Pozemok, na ktorom je postavena budova bez oznacenia supisnym Cislom

4 - Pozemok prevazne v zastavanom Uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje
zelenina, ovocie, okrasna nizka a vysoka zeleri a iné pofnohospodarske plodiny

Ostatné udaje vratane udajov o vlastnikovi uvedené na aktudlnom liste vlastnictva sa netykaju ucelu
posudku. Aktualny list vlastnictva je su€ast'ou priloh k posudku.

Na liste vlastnictva €. 1286 zo dnha 19.1.2020 sa nachadzaju parcely po oddeleni pozemkov, zruseni parciel
a uprave hranic pozemkov podfa GP ¢. 98/2011 v ochrannom pasme pohrebiska, v k.u. Karlova Ves,
okres Bratislava IV, obec BA MC Karlova Ves v registri ,C* na katastralnej mape nasledovne:
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Cast A: Majetkova podstata
Parcely registra ,,C“ evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymera | Druh pozemku Spdsob vyuzitia | Umiest.
Cislo vV _m2 pozemku
3032 17 zastavana plocha a nadvorie 17 1

3034/5 324 zahrada 4 1
Legenda:

Kéd umiestnenia pozemku: 1- Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Spdsob vyuzivania pozemku:

17 - Pozemok, na ktorom je postavena budova bez oznac¢enia supisnym &islom

4 - Pozemok prevazne v zastavanom Uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje
zelenina, ovocie, okrasna nizka a vysoka zeleri a iné pofnohospodarske plodiny

Ostatné udaje vratane Udajov o vlastnikovi uvedené na aktualnom liste vlastnictva sa netykaju ucelu
posudku. Aktualny list vlastnictva je su€astou priloh k posudku.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dfia 10.1.2020 — nehnutelnost’ je oplotena avSak
pristupna z okolitej komunikacie na ulici Staré Grunty, nebola nutna pritomnost zadavatela. V ramci
obhliadky a miestneho 3etrenia bol dfia 10.1.2020 zaznamenany skuto¢ny stav a vyuZzitie nehnutefnosti
(predpokladam totozné ako k rozhodnému datumu — bez zacatej vystavby, bez uzivania pdvodnych stavieb
chatiek a pdovodnych zahrad). Zaznamenana bola poloha dosahu IS v Uzemi, moznosti pristupu
k nehnutelnosti, dopravy vramci Uzemia. V ¢ase obhliadky bola vykonana fotodokumentacia. Zaznam
z obhliadky s fotodokumentéciou je su€astou tohto posudku.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

K dispozicii bola projektova dokumentacia vrozsahu situacie s navrhom umiestnenia stavby
~Polyfunkéného objektu Green HILL® ako sucast Rozhodnutia o zamietnuti vydania uzemného rozhodnutia
o umiestneni stavby. Zo situacie vyplyva poloha polyfunkéného objektu s umiestnenim casti stavby aj
v neskdér vymedzenom ochrannom pasme pohrebiska. Ina projektova dokumentacia nebola k dispozicii -
nebola potrebna.

Zadavatel predlozZil dzemnoplanovaciu informéaciu (UPI) blizku k rozhodnému datumu - zroku 2012
a aktualnu z roku 2019. Z oboch dokumentov su zrejmé moznosti vyuZzitia skupiny pozemkov, moznosti
intenzity vyuzitia (kéd 501, zmieSané Uzemie byvania a obCianskej vybavenosti, rozvojové Uzemie bez
spracovaného uzemného planu zény) a obmedzenia vyuZitia pozemku:

e podfa UPI z roku 2012 predmetné parcely z vychodnej strany ochranné pasmo cintorinov

e podla UPI z roku 2019 pozemky p.€. 3017/32, 3019/4, 3023, 3025, 3027, 3029, 3030, 3032, 3034/5

sa nachadzaju v ochrannom pasme cintorina.

V dokumentacii z roku 2019 je uvedené upozornenie, Ze pre pozemky p.C. 3017/32, 3034/5, 3032, 3030,
3029, 3027, 3025, 3023, 3031, 3034/1, 3033, 3019/4 a 3017/1 v k.u. Karlova Ves je vydané Zavazné
stanovisko hl.m.SR Bratislava k investi¢nej €innosti po €. MAGS OUIC 58321/2018-491338 zo dfia 5.9.2019
pre stavbu ,Polyfunkény objekt Staré Grunty*.
V dokumentacii blizkej k rozhodnému datumu z roku 2012 sa upozornenie o rozSireni komunikacie Staré
grunty a trasovania rozvodu CTZ DN 350 nenachadza, preto pri stanoveni odhadu hodnoty nebudu tieto pri
vybere objektivizacnych faktoroch zohladrnované.
Skutoéné vyuzitie pozemkov — pbévodna zahradkarska oblast bez vyuzivania, neudrziavané, naletova zelen,
oplotené.
Zadavatel v ramci technickej dokumentacie predlozil geometricky plan &. 89/2011, ktorym sa upravuju
hranice parciel z titulu uréenia rozsahu pévodnych dotknutych pozemkov v ochrannom pasme a mimo neho.
Udaje z geometrického planu Ziada zadavatel vziat na zretel v ramci uréenia predmetu ohodnotenia. Udaje
z GP su v Ease vykonania posudku evidované v katastri nehnutelnosti ako v popisnych tak aj grafickych
zaznamoch katastra.

e) Udaje katastra nehnutefnosti, porovnanie suladu popisnych a geodetickych Gdajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:

Znalcom bola zaobstarana aktualna koépia katastralnej mapy, aktualny informativny vypis z katastra
nehnutelnosti - listy vlastnictva z dotknutého Uzemia. Doklady maju informativny charakter, si vytvorené
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cez verejny portal z katastra nehnutelnosti.

K identifikacii predmetu ohodnotenia boli dodané listy vlastnictva blizke k rozhodnému datumu (z roku
2012), képia katastralnej mapy z roku 2012 — pdvodné rozdelenie parciel dotknutého Uuzemia a dodany bol
aj geometricky plan €. 89/2011 pre ucely upravy hranic parciel titulu uréenia rozsahu pévodnych dotknutych
pozemkov v ochrannom pasme a mimo neho, ¢im doslo k zlu€eniu a zruSeniu niektorych parcelnych Cisel
v ramci Uzemia.

V su€asnosti - v &ase vykonania znaleckého posudku su udaje z geometrického planu evidované
v grafickych aj popisnych uUdajoch katastra nehnutelnosti. Rozsah predmetu ohodnotenia stanovim so
zretefom na rozdelenie Uzemia v zmysle GP.

Z listov vlastnictva (z roku 2012) blizkych k rozhodnému datumu (k 2011) vyplyvaju tarchy, ktoré
nepovazujem za negativny vplyv na hodnotu nehnutelnosti (farchy v prospech periazného subjektu).
Poskytnuté a zadovazené pravne podklady su postacujuce pre vykonanie ohodnotenia.

f) Vymenovanie jednotlivych €asti nehnutelnosti, ktoré si predmetom ohodnotenia:

Identifikacia pozemkov je vykonana podla listov vlastnictva blizkych k rozhodnému datumu (z roku 2012) so
zohladnenim prerozdelenia Uzemia a vytvorenia novych parciel s uréenim hranic ochranného pasma
nasledovne:

e Pozemky v k.U. Karlova Ves, registra ,C“ v ochrannom pasme pohrebiska s celkovou vymerou

4311m2
o p.€. 3030, s vymerou 2731 m2
o p.€. 3025, s vymerou 7 m2
o p.€. 3023, s vymerou 10m2
o p.€. 3027, s vymerou 15m2
o p.€. 3029, s vymerou 23m2
o p.€. 3032, s vymerou 17 m2
o p.C. 3034/5, s vymerou 324 m2
o p.€.3017/32, s vymerou 1142 m2
o p.C. 3019/4, s vymerou 42m?2

e Pozemky v k.u. Karlova Ves, registra ,C“ mimo ochranného pasma pohrebiska s celkovou vymerou
3006m2
o p.€. 3031, s vymerou 1060 m2
p.¢. 3034/1, s vymerou 314 m2
p.¢. 3033, s vymerou 17 m2
p.¢. 3017/1, s vymerou 1615 m2

O O O

dg) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia: stavby
na pozemkoch — oplotenie, pdvodné zahradkarske chatky, ¢asti pdvodnych spevnenych pléch, zakladov
a pod.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza na ulici Staré Grunty, v hl.m. SR Bratislava, v mestskej ¢asti Karlova Ves, ktora
je katastralnym uzemim v Bratislave, v okrese BA IV. Skupina pozemkov je v teréne zo zapadnej strany
ohrani¢ené oplotenim a komunikaciou na ul. Staré Grunty, z vychodnej strany je pohrebisko SlaviCie udolie,
zjuznej strany je areal Univerzity Komenského azo severnej strany je neudrZiavand zelefi. Hranice
jednotlivych pozemkov v teréne nie su viditefné. Celkovo ide o svahovité Uzemie s lesnym utvarom Sitina,
nadmorska vyska je priblizne 210m, v pozdiznom profile predstavuje Uzemie so skupinou pozemkov
prevy$enie 4m na 96m dizky, a v prieénom smere 5 m na 76m dizky.

Mestska Cast Karlova Ves je sidelnym utvarom hl.mesta SR v susedstve s katastralnym tuzemim Starého
a Nového Mesta, vybudovana v 60. rokoch minulého storoCia ako bezné sidlisko z pdvodnej vidieckej obce
s rovhakym nazvom. PocCet obyvatelov sa pohybuje do 35 tisic. V mestskej Casti plna obchodna
vybavenost, predajne Lidl a Billa, Sportoviska, plavaren, kupalisko, poliklinika, kostol, urady mestského
a miestneho vyznamu.

Lokalita Staré Grunty - Mlynska dolina je jedna z najviac rozvijajucej sa Casti Karlovej Vsi a zahfha oblast
Slavicie udolie s mestskym cintorinom, oblast s Dinoparkom a Zoologickou zahradou, v Mlynskej Doline sa
nachadza budova televizie RTVS a oblastou so sidlom viacerych vysokoskolskych fakult a internatov pre
Studentov, manzelské pary, postdoktorandov a pod., kde sa vramci Studijného roka nachadza okrem
stalych obyvatefov do 15 tis Studentov. Oblast Mlynska dolina je kompletne vybavena, nachadza sa tu
poliklinika, obchodné centrum Cubicon sobchodmi a sluzbami, Billa, reStauracie, no¢né kluby.
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V predchadzajucom obdobi zazivala oblast' Culy stavebny ruch, realizovana je tu vystavba novych bytovych
domov s vybornym panoramatickym vyhladom (napr. nedaleko bytovy komplex Vilinky z roku 2015, bytovy
dom Panordma zroku 2013). Lokalita je dlhodobo vyhladavana aj pre IBV — rezideniné byvanie
v uzatvorenych uliciach. V okoli sa nachadza mestsky park Sitina, ktory prechadza do parku Lis¢ie udolie.
e Vlokalite je zabezpeCena autobusovd MHD, zastavka autobusu je na ulici Staré Grunty, priamo
v mieste predmetu ohodnotenia.
e InZinierske siete nie su krozhodnému datumu situované v blizkosti predmetu ohodnotenia,
v lokalite sa k datumu obhliadky nachadza trasa teplovodu, plyn na hranici arealu Univerzity
Komenského a rozvody EE, vody a kanalizacie na urovni bytovych komplexov Vilinky a Panorama.
Krozhodnému datumu neboli siete v okoli vybudované, &o vyplyva aj z ,Navrhu na vydanie
Uzemného rozhodnutia zo diia 20.10.2009, vydal ARTPLAN, s.r.o. — Ing. Olga Szabdova“ (str.1
prediZzenie kanalizacie vody - cca195m a poloha rozvodov VN, teplovodu v ramci Uzemia — cca
55m od najbliZzSej hranice skupiny pozemkov)

V bezprostrednej blizkosti Mlynskej doliny prechadza usek dialnice D2, ¢o je najnovsi usek tejto dblezitej
dialnice eurdépskeho vyznamu s tunelom Sitina, mozné napojenie na obchvat Bratislavy a vyjazdy vSetkymi
smermi.

Konfliktné skupiny obyvatel'stva neboli znalcom pocas obhliadky zaznamenané.

K datumu vypracovania posudku je na predmete ohodnotenia planovana vystavba obytnych domov
https://otykinvest.sk/projekty/polyfunkcny-objekt-stare-grunty/, alebo https://www.yimba.sk/stare-grunty.
Informacia o planovanej vystavbe je zverejnena aj na: https://www.enviroportal.sk/sk/eia/detail/polyfunkcny-
objekt-stare-grunty

Poloha pozemkov v ramci Gizemia:

£
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Skupina pozemkov sa nachadza v uzemi, ktoré je k rozhodnému datumu zmysle poskytnutej UPI z roku
2012 ur€ené vyuzitie a mozZnosti intenzity vyuzitia kédom 501, zmieSané Uzemie byvania a obCianskej
vybavenosti, rozvojové Uzemie bez spracovaného Uzemného planu zény. Regulativy intenzity vyuZitia pre
vnutorné mesto — Karlova Ves je ur€ena pismenom G, IPP max 108, IZP 0,34, KZ min 0,25.

V UPI zroku 2012 sa uvadza obmedzenie vyuZzitia pozemkov z vychodnej strany, kde je situované 50m
ochranné pasmo cintorinov. V zmysle §15 ods. 7) zakona ¢. 131/2010 Z. z. Zakon o pohrebnictve, platnost
od 2.4.2010 do 31.12.2019 sa v ochrannom pasme nesmu povolovat a ani umiestriovat budovy okrem
budov, ktoré poskytuju sluzby suvisiace s pohrebnictvom.

Z uvedeného dbévodu uvazujem krozhodnému datumu, Ze skupinu pozemkov v uzemi ohrani¢enom
ochrannym pasmom je mozné vyuzit ako izolaénu, mestsku alebo inak funk&na zelen a skupinu pozemkov
mimo ochranného pasma je mozné vyuzit v zmysle regulativ kédu 501 pism. G.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty bude v dalSom vypocte vykonané samostatne pre skupinu pozemkov s
moznostou vyuzitia podfa kédu 501, pism. G bez obmedzenia vyplyvajuceho z ochranného pasma
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pohrebiska a samostatne pre skupinu pozemkov s moznostou vyuzitia podla kédu 501, pism. G s
obmedzenim vyplyvajucim z ochranného pasma pohrebiska.

V ase obhliadky sa na pozemku nachadzaju pozostatky zelene z pévodnych zdhrad a vinic, kriky
a ndletova zelen skaly a svah medze lemujucej pristupovi komunikaciu — nizsie vyuzitie ako je UP uréené.

Grafické znazornenie vyuzitia pozemkov podla UP
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c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Pristup k predmetu ohodnotenia je z asfaltovej komunikacie na viacerych parcelach, ku ktorym nie su
zalozené listy vlastnictva alebo su vo vlastnictve FO, prijazdova komunikacia sa nachadza na p.¢. 2972/22
a 2975/2 po pozemku vo vlastnictve Univerzity Komenského.

Asfaltovd komunikacia v uzemi Staré Grunty vedie aj ku okolitym bytovym domom, je vyuzivana
verejnostou a ako prijazdova komunikéacia ku skolaudovanym bytovym domom a internatom. K pozemkom
pod cestou sa vzmysle LV &. 727 (na ktorych su evidované) neviaze zapis vecného bremena — prava
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prechodu a prejazdu v prospech vlastnikov pozemkov, ktoré su predmetom ohodnotenia. Aj napriek tejto
skuto€nosti nepovazujem pravny stav pozemkov pod komunikdciou za vyznamné riziko spojené
s vyuzivanim nehnutelnosti.

Iné rizika pri dodrzani regulativ v zmysle UPI spojené s vyuZivanim neboli zistené.

2.1 Skupina pozemkov mimo ochranného pasma podla GP 89/2011
Predmetom ohodnotenia je skupina pozemkov v k.U. Karlova Ves, registra ,C* mimo ochranného pasma
pohrebiska:

o p.€. 3031, s vymerou 1060 m2

o p.C. 3034/1, s vymerou 314 m2

o p.€. 3033, svymerou 17 m2

o p.€.3017/1, s vymerou 1615 m2
Su situované na ulici Staré Grunty, v styku s pristupovou komunikaciou, v svahovitom teréne a su podla
navrhu na vydanie Uzemného rozhodnutia z 20.10.2009 sucastou zaujmového Uzemia na vystavbu projektu
~Polyfunkény objekt Green HILL — Staré Grunty-Juh®. K navrhu na vydanie Uzemného rozhodnutia bolo
vydané Rozhodnutim &.j. SU 2011/09/14145/4985/Vaa/Krv zo dia 28.2.2011 zamietavé stanovisko MC
Bratislava Karlova Ves pre navrhované umiestnenie bytovych domov, z titulu situovania objektu do priestoru
50m ochranného pasma pohrebiska.
V lokalite sa nachadza elektricka energia, kanalizacia, vodovod, plyn a teplovod, k rozhodnému datumu nie
su dovedené k predmetnému Uuzemiu. Uvedené je zohladnené v koeficiente technickej infrastruktiry.
Ide o parcely registra ,C* trojuholnikového tvaru so stranami 95, 65 a 105 m, a s celkovou vymerou
3006m2. Priamy vstup a vjazd na parcely je mozny z ul. Staré Grunty.
Podla UPI su pozemky sucastou rozvojového uzemia — kéd 501, zmieSané uzemie byvania a obCianskej
vybavenosti, rozvojové Uzemie bez spracovaného uzemného planu zény. Regulativy intenzity vyuZzitia pre
vnutorné mesto — Karlova Ves je uréena pismenom G, IPP max 108, IZP 0,34, KZ min 0,25. Tvar a velkost
samostatnej skupiny pozemkov mimo ochranného pasma ako aj regulativy dostatone umoziuju urCené
vyuzitie (polyfunkéné domy), vratane zabezpecenia indexu zelene v ramci celku uzemia. Uvedené bude
zohfadnené v koeficiente funkéného vyuZitia Uzemia. MoZnosti vyuZitia od¢lenenej skupiny pozemkov mimo
ochranného pasma preukazuje aj su¢asna stavebna priprava ,Polyfunkéného objektu Staré Grunty“ zdroj:
https://www.enviroportal.sk/sk/eia/detail/polyfunkcny-objekt-stare-grunty

Situacia vyuzitia — stavebna priprava z roku 2019 zdroj: https://www.yimba.sk/stare-grunty
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Sucasné vyuzitie pozemkov je nizke — sucast neudrziavanych pdévodnych zahrad, so starymi ovocnymi
stromami, medze s krovinami a naletovymi rastlinami. Uvedené bude zohladnené v koeficiente intenzity
vyuzitia. Pozemky povazujem rozhodnému datumu za stavebne nepripravené. Uvedené bude zohladnené
v koeficiente infrastruktury.

Pozemky sa nachadzaju v zastavanom Uzemi obce. Vychodiskova hodnota je stanovena so zatriedenim
do 1. skupiny.
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Zaujem o kupu pozemku uréeného na vystavbu v lokalite je k rozhodnému datumu a tiez dihodobo zvySeny.
Uvedené bude zohladnené v koeficiente povySujucich faktorov.
Ku skupine pozemkov neboli v zmysle dodanych podkladov evidované tarchy, ktoré by mali negativny vplyv
na hodnotu nehnutelnosti. Koeficient redukujucich faktorov nebude uplatneny.

2.1.1 Metéda polohovej diferenciacie

Vychodiskova hodnota je stanovena z hl.m. SR Bratislava, objektivizacné faktory su ur€ené so zretelom na
analyzu polohy, vybavenia uzemia, moznosti vyuZitia a skutoéného vyuzitia. Vyber objektivizacnych faktorov
je uvedeny v popise vSeobecnej hodnoty a v tabulke.

Spolu . .
i Spoluvlastnic | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera K iol 2
[mz] y pOdle [m ]
3033 zastavané plochy a nadvoria 17,00 11 17,00
3031 zéhrada 1060,00 1M 1060,00
3034/1 zahrada 314,00 11 314,00
3017/1 zahrada 1615,00 11 1615,00
Spolu
P 3 006,00
vymera
Obec: Bratislava
.. . Hodnota
Oznacenie a nazov . . .
. Hodnotenie koeficien
koeficientu
tu
5. velmi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100
000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné
obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti
- ksv . [rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
koeficient vSeobecne;j = - - — . - 1,60
situdcie MC Karlova Ves - Lokalita Mlynska Dolina je stu¢astou mestskej
obytnej zény s pocétom obyvatelov do 35000 tis a kazdorocnym
poctom Studentov do 15 000, ktora je obytnou zénou hl.m.SR
Bratislava
1. - zahradkové osady,
- chatové osady,
- hospodarske dvory polnohospodarskych podnikov,
- kV_ , - sidelna koncentracia obydli obyvanych prevazne priestorovo alebo
koef|c\|/e:tz;tri1;en2|ty socialne vyliéenymi skupinami obyvatelstva 0,60
Y Skutocné vyuZitie pozemkov k rozhodnému datumu je nizke,
zahrady neudrziavané s naletovou zostatkovou pévodnou
zahradnou zeleriou
4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej
koeficient ljj% ravnych dopravy 1,00
vzt‘ahgv y Pozemok na ulici s autobusovou dopravou - jedna linka MHD, ’
zastavka v mieste.
2. zmieSané uzemie s prevahou obgianskej vybavenosti (obchodna
ke poloha a byty )
koeficisa_r!t fgnkér!ého Podfa UPI k 14.3.20112 ako aj k 18.12.2019 - k6d 501 - zmieSané 1,50
vyuzitia Uzemia tuzemie byvania a obCianskej vybavenosti, IPP=1,8, 1ZP=034,
KZ=0,25, bez spracovanej dokumentacie zonacie
ki 4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy
- . . s 1,30
koeficient technickej |verejnych sieti)
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infradtruktury pozemku | V lokalite je kompletna vybavenost’ IS, na ulici je v susedstve plyn, v
obytnom komplexe Vilinky je nové infraStruktura - do 200m, na
pozemkoch nie su IS, stavebne nepripravené

3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote

kz V lokalite je dlhodobo zvy$eny zaujem o kupu pozemkov s vysokym
koeficient povysujucich | vyuzitim (bytové domy, polyfunkéné domy) aj napriek svahovitosti 2,10
faktorov oblasti Staré Grunty a potrebe dobudovania niektorych verejnych
rozvodov IS - elektro. Pozemky ur¢ené na vy$$ie vyuZitie ako je v
sucasnosti.
kr 0. nevyskytuje sa
koeficient redukujucich 1,00
faktorov Neboli zistené

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie L(P1D0:O1 ,6070,6071,0071,50 71,307 2,10 3,9312
Jednotkova vSeobecna hodnota VSHws = VHws * kep = 66,39 €/m2 * 3,9312 260,99 €/m?
pozemku ’
VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna

yp hodnota [€]

parcela ¢. 3033 17,00 m? * 260,99 €/m? * 1/1 4 436,83
parcela ¢. 3031 1 060,00 m? * 260,99 €/m? * 1/1 276 649,40
parcela ¢. 3034/1 314,00 m? * 260,99 €/m? * 1/1 81 950,86
parcela ¢. 3017/1 1 615,00 m2 * 260,99 €/m2 * 1/1 421 498,85
Spolu 784 535,94

Pri stanoveni odhadu hodnoty pozemkov kroku 2011 boli vyuzité verejne dostupné Statistické udaje
o pohybe cien nehnutelnosti na Slovensku. Vyvoj cien nehnutelnosti sledujem Narodna banka Slovenska
a zverejnuje na svojom webovom portali. NBS vychadza pri zistovani cien nehnutelnosti na byvanie z
databazy Narodnej asociacie realitnych kancelarii Slovenska (NARKS). Databaza NARKS o cenach domov
a bytov obsahuje udaje, ktoré su ziskavané od subjektov, zaoberajucich sa sprostredkovanim kupy a
predaja nehnutelnosti (ponuky cien). Miera suladu medzi ponukovymi a realizaénymi cenami zavisi od
stupna vyvoja trhu s nehnutefnostami.

Vyvoj cien nehnutelnosti od roku 2008 do roku 2018, dostupna databaza zo zdroja:
https://www.nbs.sk/sk/menova-politika/makroekonomicka-databaza/makroekonomicke-ukazovatele-graf

Napriek skutoCnosti, Ze databaza NARKS o cenach nehnutefnosti sa vytvara na iny ucel, ako su
poziadavky ECB a nesplna ani niektoré statistické nalezitosti vyberového suboru, nateraz je vSak jednym z
mala dostupnych komplexnych zdrojov udajov, pomocou ktorého je mozné ziskat' orientacné informacie o
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stave a vyvoji cien nehnutelnosti uréenych na byvanie v SR vramci sledovaného obdobia. Databaza
pracuje s priemernymi ponukami cien bytov arodinnych domov. Su€asna uroven priemernych cien
nehnutelnosti je na Urovni blizkej az prevySujucej ceny roku 2008. V Bratislavskom kraji sa podfa udajov
z www.nbs.sk priemerna cena nehnutelnosti na byvanie pohybovala v 3.Q.2019 na udrovni 2148 Eur/m2
a v 1Q.roku 2011 na drovni 1694 Eur/m2. Pokles cien k rozhodnému datumu (roku 2011) vodi Statisticky
spracovanym udajom o cenach nehnutelnosti k su¢asnému obdobiu predstavuje priblizne 25,5%.

Po vykonanej analyze sucasného trhu s pozemkami pod bytové domy (ponuky alebo zrealizované predaje
k roku 2011 pre rovnaky ucel vyuzitia ako je uréeny UPI nie je k dispozicii) sa ponukova cena pozemkov
s vymerou vacSou ako 1500m2 pohybuje priemerne na urovni 330-430 Eur/m2. VSeobecna hodnota
pozemkov je stanovena k rozhodnému datumu priblizne na urovni 25,5%-tného poklesu priemernych cien
sucasnych nehnutelnosti v Bratislavskom kraji, priom do uvahy je vzhlfadom k rozlohe pozemku vzata
spodna hranica intervalu ponuk. Vyslednej hodnote zodpoveda objektivizacia vychodiskovej hodnoty
v zmysle skuto¢ného vyuZitia, moznosti vyuZzitia podfa UPI, velkosti a tvaru jednotlivej skupiny pozemkov
a zaujmu o kupu v danom obdobi. Ponuky su€asného trhu sa nachadzaju v prilohach posudku.

2.2 Skupina pozemkov v ochrannom pasme podla GP 89/2011
Predmetom ohodnotenia je skupina pozemkov v k.U. Karlova Ves, registra ,C* v ochrannom pasme
pohrebiska:

. 3030, s vymerou 2731 m2

. 3025, s vymerou 7 m2

. 3023, s vymerou 10m2

. 3027, s vymerou 15m2

. 3029, s vymerou 23m2

. 3032, s vymerou 17 m2

. 3034/5, s vymerou 324 m2

. 3017/32, s vymerou 1142 m2

. 3019/4, s vymerou 42m2
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Su situované na ulici Staré Grunty v styku s pozemkami pohrebiska, bez moznosti samostatného pristupu z
komunikacie, v svahovitom teréne. Pozemky su podla navrhu na vydanie Uzemného rozhodnutia
z 20.10.2009 sudastou zaujmového uzemia na vystavbu projektu ,Polyfunkény objekt Green HILL — Staré
Grunty-Juh®. K navrhu na vydanie Gzemného rozhodnutia bolo MC Bratislava Karlova Ves vydané
Rozhodnutim &.j. SU 2011/09/14145/4985/Vaal/Krv zo dfia 28.2.2011 zamietavé stanovisko pre navrhované
umiestnenie bytovych domov, ztitulu existencie 50m ochranného pasma pohrebiska na dotknutych
parcelach.

Navrh umiestnenia polyfunkéného objektu Green HILL podl'a navrhu UR
1:75‘* 8 S

+

iy
‘iPigY\k
(5

\}L\Mz* W
oURK

[

Hranica OP

&
&
«
+&
”n
>
o \
8
SR i

Q
707/1

V lokalite sa nachadza elektricka energia, kanalizacia, vodovod, plyn a teplovod, k rozhodnému datumu nie
su dovedené k predmetnému uzemiu.
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Ide o parcely registra ,C* obdiznikového tvaru s dizkami stran priblizne 45*95m, s celkovou vymerou
4311m2. Priamy vstup a vjazd na parcely je mozny z ul. Staré Grunty cez parcely mimo ochranného pasma.
Podla UPI su pozemky suc€astou rozvojového uzemia — kéd 501, zmieSané uzemie byvania a ob&ianskej
vybavenosti, rozvojové Uzemie bez spracovaného Uzemného planu zény. Regulativy intenzity vyuZitia pre
vnutorné mesto — Karlova Ves je uréena pismenom G, IPP max 108, 1ZP 0,34, KZ min 0,25. Uvedené bude
zohfadnené v koeficiente funk&ného vyuzitia uzemia.

Podfa UPI blizke k rozhodnému datumu ako aj v zmysle vydaného zamietavého stanoviska k umiestneniu
stavby sa na pozemky vztahuju obmedzenia vyplyvajuce z ochranného pasma pohrebiska.

Obmedzenia neumozniuju na predmetnych pozemkoch realizovat vystavbu v zmysle predlozeného zameru
na vydanie uzemného rozhodnutia. Obmedzenia neumoznuju v zmysle platnej legislativy na tejto skupine
pozemkov umiestiovat Ziadne stavby, okrem tych ktoré poskytuju sluzby pohrebnictva. Uvedené bude
zohladnené v redukujucom faktore.

Sucasné vyuzitie pozemkov je nizke — su€ast’ neudrziavanej zahrady so starymi ovocnymi stromami, medze
s krovinami a naletovymi rastlinami. Uvedené bude zohladnené v koeficiente intenzity vyuZitia. Pozemky
povazujem rozhodnému datumu za stavebne nepripravené. Uvedené bude zohfadnené v koeficiente
infradtruktdry.

Pozemky sa nachadzaju v zastavanom Uzemi obce. Vychodiskova hodnota je stanovena so zatriedenim
do 1. skupiny.

Zaujem o kupu pozemku uréeného na vystavbu v lokalite je k rozhodnému datumu a tiez dihodobo zvySeny.
Uvedené bude zohladnené v koeficiente povysSujucich faktorov.

Ku skupine pozemkov neboli v zmysle dodanych podkladov evidované tarchy, ktoré by mali negativny vplyv
na hodnotu nehnutelnosti.

2.2.1 Metéda polohovej diferenciacie

Vychodiskova hodnota je stanovena z hl.m. SR Bratislava, objektivizacné faktory su ur€ené so zretelom na
analyzu polohy, vybavenia uzemia, moznosti vyuZitia a skutoéného vyuzitia. Vyber objektivizacnych faktorov
je uvedeny v popise vSeobecnej hodnoty a v tabulke.

Spolu . ,
! Spoluvlastnic | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . 2
2 ky podiel [m?]
[m]
3019/4 ostatna plocha 42,00 11 42,00
3025 zastavané plochy a nadvoria 7,00 11 7,00
3017/32 vinica 1142,00 1M 1142,00
3027 zastavané plochy a nadvoria 15,00 11 15,00
3034/5 zahrada 324,00 11 324,00
3029 zastavané plochy a nadvoria 23,00 11 23,00
3030 vinica 2731,00 1M 2731,00
3032 ostatna plocha 17,00 11 17,00
3023 zastavané plochy a nadvoria 10,00 11 10,00
SPOIU 4 311,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu, = 66,39 €/m?
Oznaéeni . Hodnota
Zhacenie a nazov . . .
. Hodnotenie koeficien
koeficientu
tu
ks 5. vefmi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 1,60
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koeficient vSeobecnej situacie[100 000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatefov,
luxusné obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhlfadom,
exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu miest nad 100
000 obyvatelov
MC Karlova Ves - Lokalita Mlynska Dolina je stcastou
mestskej obytnej zény s poctom obyvatelov do 35000 tis a
kazdoro¢nym poctom Studentov do 15 000, ktora je obytnou
zénou hl.m.SR Bratislava
1. - zahradkové osady,
- chatové osady,
- hospodarske dvory pofnohospodarskych podnikov,
kv - sidelna koncentracia obydli obyvanych prevazne priestorovo
koeficient intenzity vyuzitia (@lebo socialne vylu€enymi skupinami obyvatelstva 0,60
Skutocné vyuZitie pozemkov k rozhodnému datumu je nizke,
zahrady neudrziavané s naletovou zostatkovou pévodnou
zahradnou zelefiou
K 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej
D hromadnej doprav
koeficient dopravnych ) 9OP - 'y - - 1,00
vztahov Pozemok na ulici s autobusovou dopravou - jedna linka MHD,
zastavka v mieste.
2. zmieSané Uzemie s prevahou obd&ianskej vybavenosti
(obchodna poloha a byty )
ke Podfa UPI k 14.3.20112 ako aj k 18.12.2019 - kéd 501 -
koeficient funkéného vyuzitia zmieSané uzemie byvania a obCianskej vybavenosti, IPP=1,8, 1.50
dzemia 1ZP=034, KZ=0,25, bez spracovanej dokumentacie zonacie. V ’
ramci investicného zameru - vystavba bytovych domov -
pokryje potreby zabezpeclenia zelene, parku, pridomovej
zelene (KZ)
4. velmi dobré vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri
ki druhy verejnych sieti)
_koeficient technickej V lokalite je kompletna vybavenost IS, na ulici je v susedstve 1,30
infrastruktury pozemku plyn, v obytnom komplexe Vilinky je nova infraStruktura - do
200m, na pozemkoch nie su IS, stavebne nepripravené
3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
K zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
koeficient pévyéujt]cich V lokalite je dlhodobo zvySeny zaujem o kupu pozemkov s 210
faktorov vysokym vyuZitim (bytové domy, polyfunkéné domy) aj napriek ’
svahovitosti oblasti Staré Grunty a potrebe dobudovania
niektorych verejnych rozvodov IS - elektro
7. ochranné pasma zo zakona, stavebna uzavera
K pozemkom sa k datumu ohodnotenia viaze zakonné
o kr o ochranné pasmo pohrebiska (50m), s vylicenim stavebnej
koeficient redukujucich ¢innosti. Pozemok vyuzitefny ako pridomova zeleri, park, 0,67
faktorov detské ihrisko, oddychové zéna pri rezidenénom byvani.
Plocha pozemkov dostato¢ne pokryva potreby KZ v zmysle
UPI.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie L(FE)D6271 ,6070,6071,0071,50 71,307 2,10 2,6339
;‘;‘;Zm‘a"a veobecna hodnota g = \Hy, * kep = 66,39 €/m? * 2,6339 174,86 €/m?
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VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna

hodnota [€]
parcela ¢. 3019/4 42,00 m2 * 174,86 €/m? * 1/1 7 344,12
parcela ¢. 3025 7,00 m2* 174,86 €/m? * 1/1 1224,02
parcela ¢. 3017/32 1 142,00 m2 * 174,86 €/m2 * 1/1 199 690,12
parcela ¢. 3027 15,00 m2 * 174,86 €/m2 * 1/1 2 622,90
parcela ¢. 3034/5 324,00 m? * 174,86 €/m? * 1/1 56 654,64
parcela ¢. 3029 23,00 m2 * 174,86 €/m2 * 1/1 4 021,78
parcela ¢. 3030 2 731,00 m2 * 174,86 €/m2 * 1/1 477 542,66
parcela ¢. 3032 17,00 m2 * 174,86 €/m2 * 1/1 2 972,62
parcela ¢. 3023 10,00 m? * 174,86 €/m? * 1/1 1748,60
Spolu 753 821,46

POMOCNY VYPOCET PRE URCENIE ODHADU KOEFICIENTU REDUKUJUCICH FAKTOROV

VSeobecna hodnota skupiny pozemkov zasiahnuta ochrannym pasmom pohrebiska je stanovena so
zohladnenim obmedzeni vyplyvajucich zo zakonného ochranného pasma. Vychodiskom je odhad hodnoty
skupiny pozemkov bez OP, ktoré su vyuzitelné na zastavanie bytovym domom, stanoveny v kap.2.1 tohto
posudku.

Obmedzenie z titulu OP pri celkovej vymere 7350m2 pozemkov oboch skupin a regulativmi v zmysle UPI
povazujem za mierne, nakolko pozemky su v buducnosti aj napriek obmedzeniu vyuzitelné rovnako ako je
ich suasné vyuzitie a vymera vo velkosti 4311m2 pokryje potreby zapocitatelnych pléch zelene s KZ = min
0,25. Vyuzitie Casti pozemku je mozné na park, pridomovu zeleh, oddychovu zénu pre rezidenéné byvanie
a pod., ¢o v8ak neprinesie rovnako vysoké vyuzitie ako viacpodlaZznou polyfunk&nou vystavbou.

Koeficient redukujucich faktorov vyplyva z odhadu hodnoty vecného bremena na mernu jednotku, ktoré je
spbsobené zriadenim zakonného vecného bremena — ochranného pasma pohrebiska na dobu
neobmedzenu.

Pri stanoveni hodnoty vecného bremena je uvazované so zavadou viaznucou na pozemku na dobu
neobmedzenu, s vynosom, ktory je mozné dosiahnut pri prenajme plochy uréenej na zeleh pridomovu, park
alebo detské ihrisko v zmysle Rozhodnutia €. 28/2011, drokovou mierou ECB k rozhodnému datumu
a ndkladmi ktoré predstavuju daf z nehnutelnosti — pozemkov k rozhodnému datumu a nakladmi na
udrzbu zelene.

Obmedzenie ztitulu ochranného pasma je uvazované pri budicom znizenom od&erpatefnom zdroji
s najkritickej§im scenarom (na maximalne obmedzujucej urovni 100%), nakolko v priestore ochranného
pasma nie je mozné k rozhodnému datumu realizovat’ Ziadnu stavebnu Cinnost’ a zamer v zmysle navrhu na
vydanie uzemného rozhodnutia.

Bezny odCerpatelny zdroj je uvazovany na urovni 25%, €o predstavuje odhad rizika z vypadku najmu pocas
roka (napr. zmena najomcu, insolventnost, disciplina najomcu a pod.)

Zadelenie vecného bremena: Zavada viaznuca na nehnutelnosti

Obdobie: Casovo neobmedzené

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 0,49 % (k rozhodnému datumu k roku 2011) zdroj:

https://www.nbs.sk/sk/menova-politika/makroekonomicka-databaza/makroekonomicke-ukazovatele-graf
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BEZNY HRUBY PRIJEM

Vypocet Hruby Hruby prijem spolu
Nazov MJ [Pocet MJ| prijem/MJ
MJ [€/rok]
[€/rok]

Plocha zat'azena OP
pohrebiska

GP89/2011 4311 m? 4 311,00 6,00 25 866,00
BEZNY ODCERPATELNY ZDROJ
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynalozeného nakladu Naklady vzorcom [€/rok] Nakl[z;:lryc/,zr olu
Kosenie a Uprava zelene 0,085*4311*2 732,87
Dan z nehnutelnosti - zastavané plochy ((7+15+23+17)*5,97)*0,0115 4,26
Dari z nehnutelnosti - zahrady ((4311-62)*5,97)*0,01 253,67
Predp_okladane bezné naklady 990,80
spolu:
Odhadovana strata: 25 %

Bezny od¢erpatelny zdroj (OZge):
OZge = 25 866,00 - 990,80 - 6 466,50 (25% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 18 408,70 €/rok

BUDUCI ZNiZENY ODCERPATELNY ZDROJ
Néaklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohladnenim zavady

. v . . . Nakl |
Nazov vynalozeného nakladu Naklady vzorcom [€/rok] a [Z?r)c,ﬂi]po u
Kosenie a Uprava zelene 0,085*4311*2 732,87
Dan z nehnutelnosti - zastavané plochy ((7+15+23+17)*5,97)*0,0115 4,26
Dari z nehnutelnosti - zahrady ((4311-62)*5,97)*0,01 253,67
Predp_okladane buduce naklady 990,80

spolu:

Odhadovana strata: 25 %
Obmedzenie z titulu zavady:

skuto€né: 100 %

prepocitané vo vztahu k beznému odcéerpatelnému zdroju so zohladnenim odhadovanej straty: 100 * (100 -
25) /100 = 75,00 %

Buduci odéerpatelny zdroj (OZgy):
0OZsu = 25 866,00 - 990,80 - 6 466,50 (25% strata) - 19 399,50 (75% obmedzenie) = - 990,80 €/rok

HOSPODARSKA UJMA
OZnu = |0Zpu - OZgg| = |- 990,80 - 18 408,70| = 19 399,50 €/rok

VSEOBECNA HODNOTA PRAVA A ZAVADY

Urokova miera: k=0,49/100 = 0,0049
Vseobecna hodnota roénej odplaty za zriadenie vecného bremena
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n._
V&Hyg = oz » 1 k-1
(1 + k)N *k
(1 +0,0049)1 - 1
(1 +0,0049)1 * 0,0049

V&Hyg = 19 399,50 *

VSHvs = 19 304,91 €
VSHvews = VSHve/ MJ = 19 304,91/ 4311 = 4,48 €/m?

Vseobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena
. n.
V8Hyg = 0z + (3K -1
(1+k)N*k
(1 +0,0049)20 - 1
(1 +0,0049)20 * 0,0049

VSHyg = 19 399,50 *
VSHve = 368 725,47 €

VSHvews = VSHve/ MJ = 368 725,47 / 4311 = 85,53 €/m2, Somu zodpoveda koeficient redukuijucich faktorov
na urovni 0,67

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU POZEMKOV

Odhad vseobecnej hodnoty najmu pozemkov ako majetkovej ujmy z titulu nemoznosti uzivat pozemky
v obdobi od 1.1.2011 do 31.12.2013 je v danom pripade stanovené vypocétom v zmysle prilohy €. 3 vyhl. €.
492/2004 Z.z. v platnom zneni (tzv. metédou inverznych vynosov), ktory vychadza z avahy o uzatvoreni
dohody o plneni povinnosti najmu k rozhodnému datumu — kroku 2011. Z uvedeného dévodu je aj
jednotkova vSeobecna hodnota roéného najmu stanovena zo v3eobecnej hodnoty skupiny pozemkov
k rozhodnému datumu (roku 2011), v ¢&leneni pozemkov uréenych pre vystavbu bez obmedzeni
vyplyvajucich z OP pohrebiska a s ich obmedzenim.

Urokovéa miera vychadza zo $tatistickych udajov ECB, a je diferencovana pre roky 2011, 2012, 2013.

Odhad vSeobecnej hodnoty najmu je stanoveny osobitne pre skupinu pozemkov uréenych pre vystavbu bez
obmedzeni vyplyvajucich z OP pohrebiska a s ich obmedzenim.

3.2.1 METODA VYPOCTOM NA BAZE VSEOBECNEJ HODNOTY

Jednotkovd v8eobecna hodnota roéného najmu pozemku sa vypocita v zmysle Prilohy & 3 vyhl. &
492/2004 Z.z. v zneni nesk. predpisov, bod G., podla vztahu:

= = (1#1)™ K
I"?S.IT'.lr;.I.'pM_lr = VSHPM_,T [m . 'E"r;'l.l' [€/m2/rok]
kde
VSHpms — v8eobecna hodnota pozemku na mernu jednotku [€/m2],
k — urokova miera, ktora sa do vypoc&tu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],
kn — koeficient zohfadfiujuci dafové zatazenie dariou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100, kde N
vyjadruju naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (daf z prijmu v percentach),
n — obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla 15 — 40 rokov v zavislosti od

ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov.

Z vyssie uvedeného matematického vztahu je zrejme, ze do vypoctu VSH najmu za pozemok vstupuje
okrem VSH pozemku Urokova miera, dan z prijmu a obdobie predpokladanej navratnosti investicie.

Obdobie predpokladanej navratnosti investicie

Obdobie predpokladanej je v platnej legislative stanovené vintervale 15-40 rokov. V aktualne
platnej legislative nie s uvadzané podmienky alebo metodické postupy pre stanovenie objektivnej dizky
investicie. Pod pojmom investicia a jej navratnost sa v odbornych literatdrach uvazuje kiipa nehnutelnosti
a jej kupna cena.

Spodna hranica intervalu sa preto vo vypocte uvazuje pri pozemkoch s vysokym predpokladom navratnosti,
s oCakavanym vysokym ziskom (umiestnené v dobrej polohe spravidla v centre sidla, s dobrymi fyzickymi
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charakteristikami - pripojenie na technicku infrastruktiru, moznost zastavby viacpodlaznymi budovami
podfa platného uzemného planu — vysoké vyuZitie pozemku a pod.).

Horna hranica odporu€aného intervalu je vhodna pre pozemky s nizkym az Ziadnym vynosom (napr.
umiestnené v nevhodnej polohe, a to v sidle aj mimo neho, spravidla pozemky v odlahlych, nie v8ak
rekreatnych polohach, s nevhodnymi fyzickymi charakteristikami - Ziadne alebo vyrazne obmedzené
moznosti pripojenia na technicku infradtruktdru, nevhodny tvar pozemku, bez mozZnosti zastavby, pozemky
pod komunikaciami, inZinierskymi stavbami, technickou infrastrukturou a pod..

Vzhladom na suéasné avzmysle UPI a existencie obmedzeni z titulu zakonného ochranného pasma
pohrebiska v Slavicom udoli ako aj dlhodobo mozné vyuzitie jednotlivych skupin pozemkov bolo obdobie
predpokladanej navratnosti investicie stanovené:

e Vpripade skupiny pozemkov mimo ochranného pasma pohrebiska s moznostou vystavby
viacpodlaznych bytovych alebo polyfunkénych domov s vysokym vyuZitim pozemku na drovni 20
rokov. DiZka tohto obdobia bola zvolena aj vzhladom na &asovy faktor navratnosti moznych
porovnatefnych investicii pri beZnom poskytovani uro€enia vkladov pefiaznymi subjektmi, pricom
investiciou je v tomto pripade hodnota pefiazi potrebna na kipu pozemku.

e Vpripade skupiny pozemkov v ochrannom pasme pohrebiska k rozhodnému datum s trvalym
obmedzenim umiesthovat v pasme akékolvek stavby a realizovat’ vystavbu na drovni 40 rokov,
nakolko ide o pozemky s nizkym vyuZitim, s predpokladom dosahovania minimalneho vynosu
z prenajmu — vyuzitie na parky a zelen.

Urokovéa miera:

Urokova miera je stanovena k rozhodnym datumom (od 1.1.2011 do 31.12.2013), zdrojom informécii je
www.nbs.sk. Sadzba Urokovej miery sa meni v ¢ase a vyhlasuje ju Eurépska centralna banka. Aj napriek
skuto&nosti, Ze zakladna sadzba ECB je v danom obdobi zverejnena v hodnote 0,00 %, urokova miera je
uvazovana do vypoc&tu odhadu najmu na zaklade informacii NBS z vkladov nefinanénych spolo€nosti
s dohodnutou splatnostou do 1 roka na urovni priemeru obdobia rokov 2011-2013 (vo vyske 0,49, 0,22
a 0,2).zdroj: https://www.nbs.sk/sk/menova-politika/makroekonomicka-databaza/makroekonomicke-
ukazovatele-graf

Mesiac v roku 01.11/02.11) 03.11) 04.11) 05.11) 06.11{ 07.11{ 08.11{ 09.11( 10.11(11.11 12.11 01.12| 02.12) 03.12| 04.12] 05.12| 06.12( 07.12| 08.12 09.12] 10.12| 11.12| 12.12] 1.13| 2.13| 3.13| 4.13| 5.13| 6.13( 7.13 8.13| 9.13( 10.13( 11.13] 12.13|
Urokové
sadzby,Sadzby,Na tvery
nefinanénym
spolo¢nostiam, [SK, nsa,
%], NBS 3,01) 2,92 311f 323 331) 345| 362 34| 329] 3,36 319 36| 2,49| 2,56| 2,73 282 3,12| 2,74 246 222 24| 2,23 1,98] 2563 22| 25| 21| 23| 24| 23] 23] 22| 2| 2,06 2,12 2,05
Urokové
sadzby,Sadzby,Na
vklady nefinanénych
spolocnosti,[SK, nsa, %],
NBS 0,45| 0,37| 0,37 0,58 0,54 0,67| 0,56[ 0,56[ 0,55| 0,46] 0,4 0,34 0,32] 0,27| 0,24 0,25[ 0,23| 0,21 0,19 0,18 0,17| 0,18] 0,17| 0,16] 0,2| 02| 02| 02| 02| 02| 0,2] 01 01 0,14 0,13 0,12
Priemer za rok 0,49 0,22 0,2

o

Dari z prijmu:
Dan z prijmu platna pre posudzované obdobie 2011 az 2012 je na urovni 19 %.

Dan z prijmu platna pre posudzované obdobie v roku 2014 je na urovni 25 %.

3.2.1.1 Pozemky mimo OP pohrebiska podla GP 89/2011 - k roku 2011

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 260,990 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20 rokov
Urokova miera: 0,49 %

Dai z prijmu: 19 %
Koeficient zohladriujici danové zat'azenie: 1,19

Pocet MJ pozemku: 3 006,00 m2

. v n *
Najom za rok na m?: VSHNPMY = VSHpozMY * [éﬁ)n;ﬂ “Kn
(1 +0,0049)20 * 0,0049
(1 +0,0049)20 - 1
Najom za rok spolu:  VSHNp = M * VSHNpMy = 3 006,00 m2 * 16,340 €/m2/rok = 49 118,04 €/rok

VEHNPMY = 260,990 [ } *1,19 = 16,340 €/m2/rok
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3.2.1.2 Pozemky v OP pohrebiska podla GP 89/2011 - k roku 2011

VSH m?2 pozemku polohovou diferenciaciou:
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie:

Urokova miera:

Dan z prijmu:

Koeficient zohladnujuci danové zat'azenie:
Pocet MJ pozemku:

Najom zarok namz  VSHNpMmy = VSHPOZMY *[

174,860 €
40 rokov
0,49 %

19 %

1,19

4 311,00 m?

(1+k)”*k}*k
A+Kkn-1] M

(1 + 0,0049)40 * 0,0049
(1 +0,0049)40 - 1
Najom za rok spolu:  VSHNp =M * VSHNpMy = 4 311,00 m2 * 5,741 €/m2/rok = 24 749,45 €/rok

VEHNPMY = 174,860 [ } 1,19 = 5,741 €/m2/rok

3.2.1.3 Pozemky mimo OP pohrebiska podla GP 89/2011 - k roku 2012

VSH m2 pozemku polohovou diferenciaciou: 260,990 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20 rokov
Urokova miera: 0,22 %

Dan z prijmu: 19 %
Koeficient zohladriujici danové zat'azenie: 1,19

Pocet MJ pozemku: 3 006,00 m?2

(1 + k)N * k} .

(A+kn-1] M

(1 + 0,0022)20 * 0,0022
(1+0,0022)20 - 1

Najom za rok spolu:  VSHpp = M * VSHNpMy = 3 006,00 m2 * 15,890 €/m2/rok = 47 765,34 €/rok

Najom zarok nam2  VSHNpMmy = VSHpozMY *[

VSHNPMJ = 260,990 [ } * 1,19 = 15,890 €/m2/rok

3.2.1.4 Pozemky v OP pohrebiska podla GP 89/2011 - k roku 2012

VSH m?2 pozemku polohovou diferenciaciou: 174,860 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 40 rokov
Urokova miera: 0,22 %
Dai z prijmu: 19 %
Koeficient zohladriujici dafové zat'azenie: 1,19

Pocet MJ pozemku: 4 311,00 m?

v v n *
Najom za rok na m2: VSHNPMY = VSHpozMY * [ﬁ%ﬁ} “Kn
(1 +0,0022)40 * 0,0022
(1 +0,0022)40 - 1

Najom za rok spolu:  VSHNp =M * VSHNpMy = 4 311,00 m2 * 5,440 €/m2/rok = 23 451,84 €/rok

VEHNPMY = 174,860 [ } * 1,19 = 5,440 €/m2/rok
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3.2.1.5 Pozemky mimo OP pohrebiska podla GP 89/2011 - k roku 2013

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 260,990 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20 rokov
Urokova miera: 0,20 %

Dan z prijmu: 25%
Koeficient zohladriujici dafnové zat'azenie: 1,25

Pocet MJ pozemku: 3 006,00 m2

. w n *
Najom za rok na m?: VSHNPMY = VSHpozMY * [ﬁ%ﬁ} “Kn
(1 +0,0020)20 * 0,0020
(1 +0,0020)20 - 1
Najom za rok spolu:  VSHNp = M * VSHNpMy = 3 006,00 m2 * 16,657 €/m2/rok = 50 070,94 €/rok

VEHNPMY = 260,990 [ } * 1,25 = 16,657 €/m2/rok

3.2.1.6 Pozemky v OP pohrebiska podla GP 89/2011 - k roku 2013

VSH m2 pozemku polohovou diferenciaciou: 174,860 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 40 rokov
Urokova miera: 0,20 %

Dan z prijmu: 25 %
Koeficient zohladnujuci danové zat'azenie: 1,25

Pocet MJ pozemku: 4 311,00 m?

n =
Najom zarok nam2  VSHNpMmy = VSHpozMy * Bﬁﬁ} K
(1 + 0,0020)40 * 0,0020
(1 +0,0020)40 - 1
Najom za rok spolu:  VSHNp =M * VSHNpMy = 4 311,00 m2 * 5 691 €/m2/rok = 24 533,90 €/rok

VSHNPMY = 174,860 [ } * 1,25 = 5,691 €/m2/rok

Hodnota najmu pozemkov v beZznych obchodnych podmienkach na ucely vyuzitia pléch uréenych na
vystavbu sa pohybuje spravidla na urovni 4 az do max 8% zo vSeobecnej hodnoty pozemku v zavislosti
atraktivity Uzemia a zaujmu o prenajom a moznosti vyuZitia. Pozemky nevyuZitelné na vystavbu, ur¢ené ako
plochy izolaénej zelene je mozné vyuZit na prenajom minimalne, kratkodobo na Sportové aktivity a hodnota
najmu sa pohybuje na drovni 2,5 az do 4,5% zo vSeobecnej hodnoty pozemku.

Stanovena hodnota najmu skupiny pozemkov mimo ochranného pasma je v rozpéti intervalu beznych
obchodnych podmienok, na urovni 6,5% z odhadu jednotkovej VSH pozemkov.

Stanovena hodnota najmu skupiny pozemkov v ochrannom pasme s je v rozpati intervalu beznych
obchodnych podmienok, na urovni 3,5% z odhadu jednotkovej VSH pozemkov.

Zaroven stanoveny najom v oboch pripadoch koreSponduje s ,Rozhodnutim &. 28/2011 primatora HL.m.SR
BA, ktorym sa ustanovuju ceny prenajmov a ceny predbeznej odplaty za vecné bremeno zo dna 1.11.2011%,
podfa ktorého sa na beZnom trhu v danom Case a mieste odsuhlasuju zmluvné dojednania o ngjme na
uzemi mesta Bratislava.

Stanoveny odhad najmu skupiny pozemkov podla GP &. 89/2011 spifia okrajovi obmedzujicu podmienku,
ktora vyplyva z poziadavky obdobia predpokladanej navratnosti investicie, kde musi platit, Ze vSeobecna
hodnota najmu za pozemok v Eur/rok je menSia ako v§eobecna hodnota pozemku v Eur:

VSH NP < VSHPOZ
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IIl. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:
Znaleckou ulohou bolo:

1. stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti k 28.2.2011 pre uéely vydéislenia ujmy
spoéivajucej v znizeni VSH pozemkov z titulu zriadenia ochranného pasma podfa Zak. é&.
131/2010 Z.z

2. avsSeobecnej hodnoty ndjmu nehnutelnosti pre obdobie od 1.1.2011 do 31.12.2013 pre ucely
vyéislenia majetkovej ujmy spodivajucej v obmedzeni uzivania pozemkov z titulu zriadenia
ochranného pasma podla Zak. ¢. 131/2010 Z.z. a zmarenia realizacie projektu ,,Polyfunkény
objekt Green HILL, Staré Grunty — JUH Bratislava“

v zmysle Prilohy €. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich zmien a doplneni.

Predmetom skiumania bola: skupina pozemkov na p.¢. 3017/1, 3017/32, 3019/4, 3023, 3025, 3027,
3029, 3030, 3031, 3032, 3033, 3034/1, 3034/5 k.u. Karlova Ves podla rozsahu a upravy hranic
pozemkov z GP 89/2011.

Geometrickym planom €. 89/2011 bol oddeleny pozemok parc.¢. 3034/5, zruSené pozemky €. 3024,
3026, 3028, 3034/2 a upravené hranice medzi pozemkami parc.¢. 3030 a 3031,3017/1 a 3017/32 v k.0.
Karlova Ves. Celkova vymera dotknutych pozemkov ochrannym pasmom pohrebiska je 7317 m2
(4311 m2 je v ochrannom pasme a 3006 m2 je mimo ochranného pasma).

Odpoved na ulohu zadavatel'a €. 1:

V8eobecnd hodnota nehnutefnosti bola stanovena v sulade s vyhlaskou MS SR & 492/2004 Z.z. o
stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni (osobitne pre skupinu v OP
pohrebiska a skupinu pozemkov mimo OP pohrebiska). Pre stanovenie v3eobecnej hodnoty
nehnutelnosti: skupiny pozemkov na p.€. 3017/1, 3017/32, 3019/4, 3023, 3025, 3027, 3029, 3030, 3031,
3032, 3033, 3034/1, 3034/5 k.u. Karlova Ves podla rozsahu a Gpravy hranic pozemkov z GP 89/2011,
bola ako najvhodnejSia zvolena metéda polohovej diferenciacie.

Tuto povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktoru by tato mala
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci konaju s
patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Zze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]

Pozemky mimo OP pohrebiska

Pozemky mimo OP pohrebiska podla GP 89/2011 - parc. ¢. 3033 (17 m?2) 4 436,83
Pozemky mimo OP pohrebiska podla GP 89/2011 - parc. ¢. 3031 (1 060 m2) 276 649,40
Pozemky mimo OP pohrebiska podla GP 89/2011 - parc. ¢. 3034/1 (314 m2) 81 950,86

Pozemky mimo OP pohrebiska podla GP 89/2011 - parc. ¢. 3017/1 (1 615 m?) 421 498,85
Pozemky v OP pohrebiska

Pozemky v OP pohrebiska podla GP 89/2011 - parc. ¢. 3019/4 (42 m?) 7 344,12
Pozemky v OP pohrebiska podla GP 89/2011 - parc. ¢. 3025 (7 m?) 1 224,02
Pozemky v OP pohrebiska podla GP 89/2011 - parc. ¢. 3017/32 (1 142 m?) 199 690,12
Pozemky v OP pohrebiska podla GP 89/2011 - parc. ¢. 3027 (15 m?) 2 622,90
Pozemky v OP pohrebiska podla GP 89/2011 - parc. ¢. 3034/5 (324 m?) 56 654,64

26



Znalecky ukon ¢&. 3/2020

Pozemky v OP pohrebiska podla GP 89/2011 - parc. ¢. 3029 (23 m?) 4 021,78
Pozemky v OP pohrebiska podla GP 89/2011 - parc. ¢. 3030 (2 731 m?) 477 542,66
Pozemky v OP pohrebiska podla GP 89/2011 - parc. ¢. 3032 (17 m?2) 2 972,62
Pozemky v OP pohrebiska podla GP 89/2011 - parc. ¢. 3023 (10 m?) 1 748,60
Seobecna hodnota celkom 1538 357,40
Seobecna hodnota zaokruhlene 1 540 000,00

Slovom: Jedenmiliénpat'stostyridsat'tisic Eur

Odpoved na ulohu zadavatel'a €. 2:

VSeobecna hodnota najmu nehnutefnosti bola stanovena v sulade s vyhla8kou MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o
stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni (osobitne pre skupinu v OP
pohrebiska a skupinu pozemkov mimo OP pohrebiska). Pre stanovenie v8eobecnej hodnoty najmu:
skupiny pozemkov na p.€. 3017/1, 3017/32, 3019/4, 3023, 3025, 3027, 3029, 3030, 3031, 3032, 3033,
3034/1, 3034/5 k.u. Karlova Ves podla rozsahu a Gpravy hranic pozemkov z GP 89/2011 bola ako

najvhodnejsia zvolena metdda vypoctom.

Tuto povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnej$ej ceny najmu ku dfiu ohodnotenia, ktoru by tato
mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivej obchodnej transakcii o najme, ked
najomca aj prenajimatel konaju s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
najmu nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

REKAPITULACIA NAJMU
Nazov N‘t‘é‘,’;"k"]"" Najom [€/rok]
Pozemky mimo OP - najom k roku 2011
3033 16,340, 277,78
3031 16,340 17 320,40
3034/1 16,340 5130,76
3017/1 16,340, 26 389,10
Pozemky v OP - najom k roku 2011
3019/4 5,741 241,12
3025 5,741 40,19
3017/32 5,741 6 556,22
3027 5,741 86,12
3034/5 5,741 1 860,08
3029 5,741 132,04
3030 5,741 15 678,67
3032 5,741 97,60
3023 5,741 57,41
Pozemky mimo OP - najom k roku 2012
3033 15,890 270,13
3031 15,890 16 843,40
3034/1 15,890, 4 989,46

27



Znalecky ukon ¢&. 3/2020

3017/1 15,890 25 662,35
Pozemky v OP — najom k roku 2012
3019/4 5,440 228,48
3025 5,440 38,08
3017/32 5,440 6212,48
3027 5,440 81,60
3034/5 5,440 1762,56
3029 5,440 125,12
3030 5,440 14 856,64
3032 5,440 92,48
3023 5,440 54,40
Pozemky mimo OP — najom k roku 2013
3033 16,657 283,17
3031 16,657 17 656,42
3034/1 16,657| 5 230,30
3017/1 16,657 26 901,05
Pozemky v OP — najom k roku 2013
3019/4 5,691 239,02
3025 5,691 39,84
3017/32 5,691 6 499,12
3027 5,691 85,37
3034/5 5,691 1843,88
3029 5,691 130,89
3030 5,691 15 542,12
3032 5,691 96,75
3023 5,691 56,91
Spolu 219 689,51
aokruhlene 220 000,00

Slovom: Dvestodvadsat'tisic Eur/rok

V Bratislave dnia 30.1.2020
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IV. PRILOHY

1. Objednavka elektronicky zo dna 9.12.2019, pisomne €. obj.0TS2000290 SNM/20/003/DD zo dna
15.1.2020 — 1xA4

2. Aktualna kopia katastralnej mapy, zo dha 7.1.2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, www.zbgis.sk, informativny charakter — 1xA4.

3. Vypis zlistu vlastnictva & 3892 parcely dotknuté OP, zo dfia 13.1.2020, informativny,
z www.katasterportal.sk — 1xA4

4. Vypis zlistu vlastnictva €. 1286 parcely dotknuté OP, zo dna 19.1.2020, informativny,
z www.katasterportal.sk— 1xA4

5. Vypis zlistu vlastnictva ¢. 4914 parcely bez zatazenia OP, zo dra 13.1.2020, informativny,
z www.katasterportal.sk — 1xA4

6. Zaloba vo veci 24C 254/13 zo diia 20.12.2013 — elektronicky — 8xA4

7. Pbovodné LV ¢. 1286 a 3892 z 28.5.2012, vlastnik UVER INVEST, s.r.o. — elektronicky — 2xA4

8. Navrh na vydanie Uzemného rozhodnutia zo diia 20.10.2009, vydal ARTPLAN, s.r.o. — Ing. Olga
Szabdova — informacia o rozsahu vystavby hlavnej stavby a prisluSenstva — elektronicky — 2xA4.

9. Rozhodnutie &.j. SU 2011/09/14145/4985/Vaa/Krv zo dha 28.2.2011, vydala MC Bratislava Karlova
Ves vratane situacie umiestnenia bytovych domov a hranice OP- elektronicky — 5xA4

10. Geometricky plan &. 89/2011 zo dfia 30.1.2012, vypracoval Geo-Kod, s.r.o., ICO 35 715 458 —
elektronicky — 2xA4

11. Technicka sprava Geo Kod, zo dfia 20.2.2012 — elektronicky — 1xA4

12. Uzemnoplanovacia informacia &. listu MAGS ORM 34756/12-26728, zo diia 14.3.2012 vystavba
bytovych domov — 6.NP pre Uver Invest, s.r.o. — elektronicky — 2xA4

13. Uzemnoplanovacia informacia &. listu MAGS OUIC 61358/2019-516586, zo diia 18.12.2019 pre
UcCely sudneho konania pre Uver Invest, s.r.o. c/a HLM SR BA — elektronicky — 2xA4

14. Rozhodnutie €. 28/2011 primatora HL.m.SR BA, ktorym sa ustanovuju ceny prenajmov a ceny
predbeznej odplaty za vecné bremeno zo diia 1.11.2011- elektronicky — 3xA4

15. Naklady na kosenie travy — internetova ponuka — 1xA4

16. Dan z nehnutelnosti k rozhodnému datumu — 1xA4

17. Prehlad realitného trhu — su€asny stav — 6xA4.

18. Zaznam z obhliadky skupiny pozemkov zo dfia 10.1.2020 — fotodokumentacia skutkového stavu
a pristupu k pozemku — 2xA4.

Spolu: 42 xA4
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