Meno, adresa a telefonny kontakt na znalca :
Ing. Jozef Fajnor, znalec 7 odboru stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti

Zadavatel znaleckého posudku: HLAVNE MESTO SR BRATISTAVA
Primacialne nam. €. 1
814 99 BRATISLAVA

Cislo spisu (objednavka) : objednavka & OTS1200810 SNM/12/034/MR bola dana pisomne
dna 11.4.2012.

ZNALECKY POSUDOK

éislo: 22/2012

Vo veci: Pozemky parc.&.: 2388, 2389, 2390, 2391, 2392, 2402, 2403, 2446 a 2447
(podla LV ¢&. 2689)
Kralova hora, Bratislava
katastralne Uzemie Devin

Predmetom znaleckého posudku je stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemkov parc.C.:
2388, 2389, 2390, 2391, 2392, 2402, 2403, 2446 a 2447 a vSeobecnej hodnoty najmu pozemkov v
dobe trvania najmu 30 rokov. Hodnotené pozemky sU zapisané v LV €. 2689, katastralne Uzemie
Devin a nachadzaju sa mimo zastavané uzemie mesta, v mestskej Casti Devin, v lokalite Krafova
hora, v hiavnom meste SR Bratislave.

Pocet stran posudku : pisany text . 16 stran
prilohy . 11 stran
znalecka dolozka : 1 strana

Poéet odovzdanych vyhotoveni : 3x pre zadavatela.

V Bratislave, dia 12.4.2012



I. UVODNA CAST

1.1 Uloha znalca :

Ulohou znalca je, v zmysle pisomnej objednavky &. OTS1200810 SNM/12/034/MR, danej vlastnikom
dha 11.4.2012, rokovania a osobnej obhliadky nehnutefnosti, vykonanej pri Setreni na tvare miesta
dna 12.4.2012, vypracovat znalecky posudok o véeobecnej hodnote nehnutelnosti (dalej len VSH) -
pozemkov parc.c.: 2388, 2389, 2390, 2391, 2392, 2402, 2403, 2446 a 2447, zapisanych v LV &. 2689,
katastralne Gzemie Devin, ako znaleckého odhadu ceny, ktort by bolo mozné dosiahnut pri predaji
rovnakych alebo porovnatelnych nehnutelnosti v beznom obchodnom styku k datumu ohodnotenia.
Dalej predmetom znaleckého posudku je stanovit véeobecnu hodnotu najmu dotknutych pozemkov na
dobu najmu 30 rokov. Hodnotené pozemky sa nachadzaju vo svahovitom teréne, mimo zastavané
Uzemie mesta, v mestskej ¢asti Devin, v lokalite Krafova Hora, v hlavhom meste SR Bratislave.

1.2 Datum vyziadania posudku : 11, april 2012
1.3 Datum, ku ktorému je posudok vypracovany : 12. april 2012
1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutefnosti hodnotia : 12. april 2012

1.5 Podklady na vypracovanie znaleckého posudku :
1.5.1 Dodané zadavatefom :
- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu viastnictva &. 2689, katastralne Uzemie Devin, vytvoreny
cez internetovy portal Katastralneho tradu v Bratislave, zo dfia 21.4.2012
— Kopia z katastralnej mapy na parc.t.: 2388 az 2392, 2402, 2403, 2446 a 2447, katastralne
uzemie Devin - informativna, vytvorena cez internetovy portal Katastralneho dradu v Bratislave,
zo dna 8.12.2011
- Uzemno-planovacia informacia ¢. MAGS ORM 59653/11 - 417826, vydana Magistratom hlavného
mesta SR Bratislavy, oddelenim Gzemného rozvoja mesta, zo dina 16.12.2011
— Tabulka s rozpisom ploch a ich vyuZzitia v ramci hodnotenych pozemkov, dana vlastnikom
~ Objednavka ¢. OTS1200810 SNM/12/034/MR, dana vlastnikom Hlavhym mestom SR Bratislava
(1ICO : 00603481), zo dna 11.4.2012
1.5.2 Obstarané znalcom :
- Podklady a informacie ziskané pri $etreni na tvare miesta
— Zistenie objektivnych cien pozemkov v dotknutej lokalite k datumu ohodnotenia

1.6 Pouzity pravny predpis :

Znalecky posudok je vypracovany podlfa Vyhlasky. ¢. 492/2004 Z.z. Ministerstva Spravodlivosti
Slovenskej republiky, jej prilohy &. 3 - "O stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku”, zo diia 23.8.2004 v
zneni neskors$ich predpisov (vyhlasky &. 605/2008 Z.z. MS SR, MS SR, zo dia 4.12.2008 a vyhlasky
¢. 254/2010 Z.z. MS SR zo dfia 18.5.2010).

1.7 DalSie pravne predpisy a pouZita literatira :

- Vyhlagka MS SR ¢.492/2004 Z.z. "O stanoveni véeobecnej hodnoty majetku", zo dita 23.8.2004

— Vyhlagka MS SR ¢.605/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR €.492/2004 Z.z., zo 4.12.2008

— Vyhlaska MS SR &.254/2010 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR €.492/2004 Z.z., z 18.5.2010

— Zakon &. 382/2004 Z.z. "O znalcoch, timognikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov", zo dfia 26.5.2004

— Vyhlaska MS SR &. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z.z., zo dha 23.8.2004

— Vyhlagka MS SR ¢.500/2005 Z.z., ktorou sa meni a doplia vyhl. MS SR ¢.490/2004 Z.z., z
26.10.2005

— Vyhlaska MS SR ¢&. 534/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR €. 490/2004 Z.z. a 0 zmene a
doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky &. 500/2005 Z.z., zo dna 27.11.2008

~ Vyhlaska MS SR ¢&. 491/2004 Z.z. "O odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu
gasu pre znalcov, timognikov a prekladatefov”, zo dia 23.8.2004

—  Zakon &. 656/2004 Z.z. "O energetike a o zmene niektorych zakonov", zo dra 26.10.2004

— Metodika vypodtu vieobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001.



1.8 Osobitné poziadavky zadavatela :

V suvislosti s vypracovanim znaleckého posudku a ohodnotenim nehnutelnosti, boli na znalca
vznesend Specialna poziadavka a to, stanovit ku vSetkym hodnotenym pozemkom tieZ vSeobecnu
hodnotu najmu na dobu 30 rokov.

Znalecky posudok je vypracovany v zmysle vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z., v zneni neskorsich
predpisov (vyhladky ¢. 605/2008 Z.z. MS SR, zo dila 4.12.2008 a vyhlasky &. 254/2010 Z.z. MS SR zo
dia 18.5.2010), za pouzitia programového vybavenia HYPO 8.51 a vyhotoveny bude v Styroch
rovnopisoch (3x pre zadavatela a 1x na zaloZenia do archivu znalca).

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

1.1 Vyber pouzitej metodiky :
Znalecky posudok je vypracovany podia Vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. Ministerstva Spravodlivosti
Slovenskej republiky, jej prilohy €. 3 - "O stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku”, zo dha 23.8.2004),
v zneni neskor$ich predpisov (Vyhlasky ¢. 605/2008 Z.z. MS SR, zo dna 4.12.2008 a vyhlasky ¢&.
254/2010 Z.z. MS SR, zo dna 18.5.2010).
V$eobecnu hodnotu pozemkov je v zmysle platného cenového predpisu mozné stanovit' jednou alebo
viacerymi z troch nasledovnych metdd :

- vynosovou metddou

- porovnavacou metédou

- metddou polohovej diferenciacie

Zakladnou metédou pre stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov je metéda polohovej
diferenciacie, preto bude pouzita a vypocitana hodnota bude porovnana s hodnotami cien
pozemkov v danej lokalite a v ¢ase ohodnotenia. Vypocet bude vykonany podfa zakladnych
vztahov :
VSHws = VHw xkep {EUR/M?}
VSHpoz = MxVSHy; {EUR}
kde : VSHy, - jednotkova vseobecna hodnota pozemku (v EUR/m?)
VHu, -jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, stanovena podra tabuliek
Kpp - koeficient véeobecnej situacie sa stanovi sa podfa vztahu
ka=k5Xk\/XkDXk|aXKJsz )
kde : ks - koeficient véeobecnej situacie
ky - koeficient intenzity vyuZzitia
ko - koeficient dopravnych spojeni
kp - koeficient polohy (obchodnej, obytnej, priemyselnej)
k; - koeficient druhu pozemku
kz - koeficient povy$enia/ponizenia pozemku
VSHpoz - vieobecna hodnota pozemku
M - vymera pozemku v m

1.2 Vlastnicke a evidenéné udaje :
LV &. 2689, katastralne uzemie Bratislava - Devin
A. Majetkova podstata : PARCELY registra "C" evidovane na katastraingj mape

Pozemok - parc.¢. 2388  orna péda 41052,00m® (extravilan)
- parc.¢. 2389  Zastavané plochy a nadvoria 2379,00m? (extravilan)
- parc.¢. 2390 ostatné plochy 4 807,00 m? (extravilan)
- parc.¢. 2391 orna pdda 79 660,00 m*  (extravilan)
- parc.¢. 2392  trvaly travnaty porast 39901,00m* (extravilan)
- parc.¢. 2402  ostatné plochy 584,00 m*  (extravilan)
- parc.¢. 2403 orna pbda 32 755,00 m? (extravilan)
- parc.t. 2446  orna poda 738,00 m*  (extravilan)
- parc.&. 2447  orna poda 3893,00m* (extravilan)



B. Vlastnik : KRALOVA HORA, spol. s r.o., Lamacska cesta &. 3, 841 04 Bratislava (1/1)

C. Tarchy : 1. Zalozné pravo v prospech Postova banka, a.s. (IC0:31 340 890) na pozemky
parc.&.: 2389, 2390, 2391, 2392, 2402, 2403, 2446, 2447, podra V-10538/09 zo
dnia 08.06.2009 vz.158/09

2. Zalozné pravo v prospech J & T BANKA, a.s., pobocka zahrani¢nej banky v SR
Bratislava, (ICO 35964693) na pozemky parc.&.: 2388, 2389, 2390, 2391, 2392,
2402, 2403, 2446, 2447, podla V-15784/09 zo dna 30.07.2009
3. Zalozné pravo v prospech Postova banka, a.s. (ICO: 31 340 890) na pozemok
parc.¢. 2388, podfa V-10538/09 zo dita 08.06.2009, dohoda zaloznych veritelov
0 zmene poradia zéloznych prav rozhodujucich na ich uspokojenie, podfa V-
4373/10 zo dnha 09.03.2010.
Iné Udaje : Bez zapisu.
Poznamka : Bez zapisu.

1.3 Obhliadka a zameranie nehnutelnosti :

Miestna obhliadka hodnotenych nehnutelnosti - pozemkov parc.¢.. 2388, 2389, 2390, 2391, 2392,
2402, 2403, 2446 a 2447, zapisanych v LV ¢&. 2689, katastralne uzemie Devin, bola vykonana dia
12.4.2012 bez pritomnosti zainteresovanych. Pozemky sa nachadzajii v hlavhom meste SR v
Bratislave, mimo jeho zastavané Uzemie, v mestskej ¢asti Devin, vo svahovitom teréne, v lokalite
Kralova hora. V ¢ase obhliadky neboli pozemky zastavane.

Pristup k pozemkom je po spevnenej asfaltovej komunikacii, dostupnost peSo je uz obtiaznejsia,
dostupnost’ automobilovou (osobnou aj nakladnou) dopravou a dobréd je aj dostupnost prostriedkov
MHD (autobusov a elektriiek) je uz nevyhovujuca. V dotknutej lokalite je moZnost napojenia na
rozvody vSetkych inzinierskych sieti (elektriny, verejného vodovodu, verejnej kanalizacie, zemného
plynu a telefénu), no treba ich dotiahnut na pomerne velkl vzdialenost. V &ase obhliadky boli
hodnotené pozemky bez napojenia na inzinierske siete.

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

1.5 Porovnanie pravnej dokumentacie so skutkovym stavom :

Porovnanie pravnej dokumentacie (listu vlastnictva a katastralnej mapy) bolo vykonané medzi
predloZzenymi dokladmi navzajom a potom tiez so skutoCnostou, avsak len na zaklade informativnych
dokladov (LV a katastralnej mapy), vytvorenych cez internetovy portal Katastralneho dradu (doklady
nepouZzitelné na pravne ukony). Porovnanie pouzitého LV s LV pouzitefnym na pravne Gkony nebolo
vykonané, nakolko original LV nebol zadavatefom predloZzeny. Za predpokladu, Ze tdaje na
vytvorenom LV zodpovedaju skuto¢nosti, je mozné konstatovat, Ze nehnutelnosti - pozemky st v LV
riadne zapisané parceinymi Cislami, Ze sU pravne vysporiadané a Ze vlastnictvo uvedené v LV je v
sulade so skuto¢nostou.

1.6 Vymenovanie ohodnocovanych nehnutefnosti (podfa LV &. 2689) :
1.6.1 pozemky parc.&.: 2388, 2389, 2390, 2391, 2392, 2402, 2403, 2446 a 2447 (v celosti)

1.7 Vymenovanie nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia : Ziadne.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a./ Analyza polohy nehnutefnosti :

Poloha nehnutefnosti - pozemkov je pre zamysfany zamer funkéného vyuzitia vhodna, pozemky sa
nachadzaju v Bratistave, mimo zastavané uzemie mesta, v mestskej Casti Devin, v lokalite Kralova
hora. Terén je svahovity a pristup k pozemkom je po spevnene] komunikacii. Dostupnost je
obtiaznejia peSo, dobra automobilovou (osobnou aj nékladnou) dopravou a vzdialenost k
prostriedkom MHD (autobusom a elektrickam) je uz nevyhovuu_'xca. \Y QOtknuteJ lokalite je este
moznost napojenia na rozvody véetkych inZinierskych sieti (elektriny, verejného vpdovodu, verejnej
kanalizacie, zemného plynu), no treba ich do lokality dotiahnut zo zastavanej €asti mesta. Pozemky



parc.C.. 2388, 2389, 2390, 2391, 2392, 2402, 2403, 2446 a 2447 su zapisané v LV &. 2689 a
nachadzaju sa v Bratislave, v katastralnom Gzemi Devin.

b./ Analyza vyuzitia nehnutelnosti :
Hodnoteny pozemok sa nachadza mimo zastavané Gzemie mesta, v neobyvanej ¢asti mestskej ¢asti
Devin, v zone lesoparku. V &ase obhliadky boli vSetky hodnotené pozemky nezastavané a uzivané
boli len ako prirodny zarasteny priestor. V LV st pozemky druhovo klasifikované od ornej pédy, cez
trvalé travnaté porasty az po ostatné plochy a zastavané plochy a nadvoria. St¢asné vyuzitie ¢asti
pozemkov je podstatne nizSie ako je ich budiuce mozné vyuzitie v zmysle Uzemno-planovacej
informacie, predloZenej k ohodnoteniu (UPl & MAGS ORM 59653/11 - 417826), ktora rozdeluje
dotknuté uzemie do troch zakladnych celkov a to :

- do GUzemia s funkénym vyuzitim pre ob¢iansku vybavenost’ celomestského a nadmestského
vyznamu (Cislo funkcie 201 a kdd D), teda plochy sluziace predovsetkym pre umiestnenie stavieb a
zariadeni administrativy, verejnej spravy, $kolstva, kultury, zdravotnictva, cirkvi, zariadeni obrany a
bezpecnosti, ubytovania cestovného ruchu, socialnej starostlivosti, verejného stravovania, obchodu a
sluzieb celomestského a nadmestského vyznamu, vedy a vyskumu a poziarnej ochrany.

- funkéné vyuZitie previadajuce : objekty a zariadenia celomestského a nadmestského vyznamu, verej-
né stravovanie, odborné lieCebné ustavy, detské ozdravovne a fie€ebne a lieCebné Ustavy

- funkéné vyuZitie pripustné : objekty a zariadenia pre obyvatelstvo byvajlice v spadovom tizemi.

- funkéné vyuZitie pripustné v obmedzenom rozsahu : podiel bytov v tzemi 10 az 30% celkovych nad-
zemnych podlaznych pléch.

- funkéné vyuZitie nepripustné funkéné vyuzitie : podla tabulky (rodinné domy, distribu¢né a velkoob-
chodné centra, autokempingy a turistické ubytovne, zahradnictva a sklenikové hospodarstvo, vyroba
a sluzby vsetkych druhov, priemyselné parky, skladové arealy, Sportové haly, plavarne, telocvi¢ne,
kupaliska, zahradkarske a chatové oblasti, zber odpadu, odpogivadla....), teda Cinnosti, ktoré by svo-
jou prevadzkou vyrobnym alebo technickym zariadenim rusili svojimi negativnymi G¢inkami prevadz-
ku stavieb a zariadeni v ich okoli.

- do tzemia s funkénym vyuzitim pre rekreaciu v prirodnom prostredi (Cislo funkcie 1003), teda
Uzemie sltziace oddychu, pohybu v prirode a Sportovym aktivitam, ktoré podstatne nenarusuju pri-
rodny charakter Gizemia (pobytové luky, prirodné kupalisk&, vodné plochy, arealy vofného ¢asu, ihris-
ka prirodného charakteru...).

- funkéné vyuZitie previddajiice : prirodné prostredie, zelen, krajinna zelen, vodné plochy, vybavenost
pre rekreaciu a Sportové aktivity (turistika, cykloturistika a pobyt pri vode)

- funkéné vyuZitie pripustné : cyklistické trasy, pesie trasy, jazdecké trasy, zariadenia vybavenost| a
hygienické zariadenia pre obsluhu GUzemia a stabilizujuca zele.

- funkéné vyuZitie pripustné v obmedzenom rozsahu : drobné zariadenia stravovania, rychle obcer-
stvenie, autokempingy.

- funkéné vyuZzitie nepripustné funkéné vyuZitie : vietky formy trvalého byvania (okrem bytov v objek-
toch ur¢enych na int funkciu - sluzobnych bytov), zahradkarske osady a chatové osady.

- do tizemia s funkénym vyuzitim les, ostatny lesny a pdédny fond (Cislo funkcie 1001), teda uze-
mie sluziace predovéetkym na hospodarske, rekreaéné, vodohospodarske, ekostabilizatné, hygie-
nické a iné funkcie, plochy s porastmi alebo bez nich, manipula¢né priestory a pod...

- funkéné vyuZitie previadajice : lesné porasty, lesné 8kblky, pobytové lUky, nauéné chodniky, turis-
tické trasy

- funkéné vyuZitie pripustné : sluzobné byty, hygienické zariadenia.

- funkéné vyuZitie pripustné v obmedzenom rozsahu : drobna architektira a mobiliar, cyklistické trasy
a pod....

- fuzkéné vyuZitie nepripustné funkéné vyuZitie : vSetky formy trvalého byvania (okrem bytov v objek-
toch uréenych na int funkciu - sluzobnych bytov), zahradkarske osady a chatove osady.

Zmena sU¢asného vyuzitia je mozna a je predpokladana a aj pravdepodobna, Uzemie je definované
ako rozvojové, ¢o znamena, Ze v ramci takéhoto Uzemia je navrhovana nova vystavba na doteraz
nezastavanych plochach, zasadna zmena funk&ného vyuZitia, alebo zmena spdsobu zastavby
velkého rozsahu.

Castou pozemkov vychodnej strany lokality Kralova hora prechadza trasa elektrického vedenia s
prislu§nym ochrannym pasmom energetickych zariadeni. VSetky predmetné parcely sa nachadzaju v
chranenej krajinnej oblasti Malych Karpat s Il stupfio, ochrany.

Zmena sU¢asného vyuzitia je pravdepodobna a predpokiadana a suCasné vyuzivanie pozemku nema
rusivy vplyv na svoje okolie.



c./ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti :

Rizika spojené s plnym vyuzivanim hodnotenych pozemkov mézu plynut so skutognosti, Ze na

pozemkoch viaznu tarchy - zalozné prava :

1. Zalozné pravo v prospech Postova banka, a.s. (ICO: 31 340 890) na pozemky parc.¢.: 2389, 2390,
2391, 2392, 2402, 2403, 24486, 2447, podla V-10538/09 zo dfia 08.06.2009 vz.158/09

2. Zalozné pravo v prospech J & T BANKA, a.s., poboc¢ka zahrani¢nej banky v SR Bratislava, (ICO
35964693) na pozemky parc.¢.: 2388, 2389, 2390, 2391, 2392, 2402, 2403, 2446, 2447, podla V-
15784/09 zo diia 30.07.2009

3. Zalozné pravo v prospech Postova banka, a.s. (ICO: 31 340 890) na pozemok parc.t. 2388, podla
V-10538/09 zo diia 08.06.2009, dohoda zaloZnych veritefov 0 zmene poradia zaloznych prav rozho-
dujucich na ich uspokojenie, podia V- 4373/10 zo diia 09.03.2010.

Iné rizika neboli zistené a vSetky prava k uzivaniu nehnutelnosti zostant zachované a o$etrené su

dostatocne technicky aj pravne.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
2.1.1.1.1 OBCIANSKA VYBAVENOST

Predmetom ohodnotenia st pozemky v zmysle predloZenej tabulky ploch - parc.¢. 2389 klasifikovana
ako zastavane Elochy a nadvoria o vymere 39,00m?, parc.¢. 2390 klasifikovana ako ostatné plochy o
vymere 3762m°, parc.¢. 2391 klasifikovana ako orna péda o vymere 45722,00m? a parc.. 2392
klasifikovana ako trvaly travnaty porast o vymere 35507m?, zapisané su v LV ¢&. 2689 (ako identické
parcely s realnymi vymerami), katastralne uzemie Devin a nachadzajuce sa mimo zastavané Gzemie
mesta Bratislava, v lokalite Kralova hora.

Terén je svahovity, pristup k pozemkom je po spevnenej komunikacii a dostupnost je obtiaznejsia
peso, dobra automobilovou dopravou (osobnou aj nakladnou), dostupnost k prostriedkom MHD
(autobusom a elektrickam) je nevyhovujuca. V danej lokalite je moznost napojenia na rozvody
vSetkych inzinierskych sieti (elektriny, verejného vodovodu, verejnej kanalizacie, zemného plynu),
avsak treba ich dotiahnut z obyvanej ¢asti mesta.

Pre spravne ohodnotenie pozemkov je nutny citlivy pristup k posldeniu predovsetkym koeficientu
redukujucich faktorov (je v intervale 0,2 az 0,99) a koeficientu povysujlcich faktorov (je v intervale
1,01 - 3,00). Prave tieto dva koeficienty, pre ich pomerne 8iroké intervaly maju najvyznamnejsi vplyv
na hodnotu pozemku a jedine tieto dva faktory odzrkadluju odborné posidenie znalca a znalosti trhu.
Ostatné koeficienty len vyjadruju objektivne skuto€nosti, charakteristické pre dotknuté pozemky. Pre
uréenie koeficientov je nutné sa zamerat na rozhodujlce skuto¢nosti podhfadu na hodnotu pozemku.
Hlavnym a vychodzim meritkom pre stanovenie vSeobecnej hodnoty konkrétneho pozemku su
skutoéné nakupné ceny porovnatelnych pozemkov v dotknutej lokalite a v ¢ase stanovovania VSH.
VSH pozemku by mala zahfiat' a odzrkadlovat atraktivitu pozemku danu lokalitou, tvarom, velkostou
a pristupmi, dalej existenciu inZinierskych sietf, no predovsetkym moznostami sucasného a hlavne
buduceho vyuzitia hodnotenych pozemkov, ale tiez iné Specifikd ovplyviiujuce rozhodovanie
potencialnych zaujemcov o odklpenie toho-ktorého pozemku napr. existencia tiarch a roznych
technickych alebo pravnych zavad dotknutého pozemku. Avsak najddlezitejsim aspektom vplyvajucim
na hodnotu pozemkov je moznost ich budlGceho vyuzitia. Konkrétne v tomto pripade, dotknuté
pozemky boli v éase obhliadky vyuzité len ako volna priroda, Ciastocne zalesnend, avsak ich buduce
vyuzitie v zmysle UPI je podstatne vy3sie - obg&ianska vybavenost celomestského a
nadmestského vyznamu.

Nakolko vsak v danej lokalite nebol najdeny ziaden porovnatern}'l pozemok, pre porovnanie bude
brany pozemok z katastralneho Gzemia a mestskej Casti a upraveny o skutocnosti, vplyvajtice na jeho
hodnotu, predovsetkym, vyskyt mimo zastavané Uzemie mesta, potom z dévodu presného
vymedzenia budiceho mozného vyuzitia dekiarovaného v UPI, dalej z dévodu absencie prevaznej
¢asti inZinierskych sieti. .

Porovnanim s cenami volnych a teda plnohodnotnych stavebnyCh a podnikatelskych pozemkov
priamo v dotknutej lokalite a v jej bezprostrednom okoli na zaklade ponik uverejnenych na
internetovom portali "www.reality.sk" a po vyli¢eni extrémnych cien na §podnej a na hornej cenovej
hranici (ceny sa pohybuji v rozmedzi od 150,- do 250.- EURO/m’), odbornym posudenim a
zhodnotenym vsetkych uvedenych skuto¢nosti, v tomto pripade predovsetkym obmezenej moznosti



vyuZitia pozemkov pre podnikatelské ucely, uréujem hodnotu koeficientu povys$ujlicich faktorov na 2 a
hodnotu koeficientu redukujucich faktorov na 0,9. Ostatné koeficienty su viac-menej jednoznaéné.

Parcela Druh pozemku Vzorec| Spolu vymera|Podiel Vymera
2389 zastavana plocha a nadvorie 39 39,00 11 39,00 m?
2390 ostatna plocha 3762 3762,00 1/1 3762,00 m?
2391 orna péda 45722 45722,00 M 45722,00 m?
2392 trvaly trav. porast 35507 35507,00 11 35507,00 m?
Spolu vymera 85 030,00 m*
Obec : Bratislava

Vychodiskova hodnota : 66,39 EUR/m?

Oznacenie - . Hodnota
koeficientu Nazov a hodnotenie koeficientu

Koeficient vSeobecnej situacie :

5. obytné Casti miest nad 50 000 obyvatelov a ich rychlo dostupné predmestia,
prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre | mimo centra 100
mesta, oblasti rekreaénych domé&ekov v ddlezitych centrach turistického ruchu, !
priemyslové a pofnohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatelov

ks

Koeficient intenzity vyuzitia :

3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, beZné bytové domy, bytové
ky |domy s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym 1,00
technickym vybavenim
Koeficient dopravnych vzt'ahov :

3. pozemky na predmestiach miest, odkial sa moZno pe8o dostat k prostriedku 0.90
hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min. ’

Koeficient obchodnej a priemyselnej polohy :

ko

kp [3. obytna alebo rekreatna poloha | 1,20
Koeficient technickej infrastruktiary pozemku : : »
k |2. stredna vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny) [ 1,20

Koeficient povysujicich faktorov :

1. pozemky uréené Uzemnym planom na vyééie vyuzitie, nez na aké sluziav
k; |sUcasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény 2,00
sidla a pod.)
Koeficient redukujacich faktorov :
kr |8. ochranné pasma zo zakona, stavebna uzavera | 0,90
Koeficient polohovej diferenciacie : 1,00*1,00*0,90* 1,20 * 1,20 * 2,00 * 0,90 = 2,3328
Jednotkova hodnota pozemku  : 2,3328 * 66,39 EUR/m? = 154,87 EUR/m?
Vieobecna hodnota pozemku : 85 030,00 m?* 154,87 EUR/m? =13 168 596,10 EUR

VYHODNOTENIE

Nazov VSH [EUR]
parc. ¢. 2389 6 039,93
parc. €. 2390 582 620,94
parc. ¢. 2391 7 080 966,14
parc. ¢. 2392 5 498 969,09
Spolu 13 168 596,10




2.1.1.1.2 REKREACIA

Predmetom ohodnotenia su pozemky v zmysle predlozenej tabulky ploch - parc.¢. 2388 klasifikovana
ako orna pdda o vymere 41052m?, parc.t. 2389 klasifikovana ako zastavané plochy a nadvoria o
vymere 1496,00m’, parc.&. 2390 Kiasifikovana ako ostatné plochy o vymere 1045m? a parc.¢. 2391
klasifikovana ako orna pdda o vymere 33938, 00m?, zapisane su v LV ¢. 2689 (ako identické parcely s
realnymi vymerami), katastralne Gzemie Devin a nachadzajuce sa mimo zastavané Gzemie mesta
Bratislava, v lokalite Krafova hora.

Terén je svahovity, pristup k pozemkom je po spevnenej komunikacii a dostupnost je obtiaznejsia
peso, dobra automobilovou dopravou (osobnou aj nakladnou), dostupnost k prostriedkom MHD
(autobusom a elektrickam) je nevyhovujica. V danej lokalite je moznost napojenia na rozvody
vietkych inzinierskych sieti (elektriny, verejného vodovodu, verejnej kanalizacie, zemného plynu),
avsak treba ich dotiahnut z obyvanej ¢asti mesta.

Pre spravne ohodnotenie pozemkov je nutny citlivy pristup k posudeniu predovdetkym koeficientu
redukujucich faktorov (je v intervale 0,2 az 0,99) a koeficientu povysujlcich faktorov (je v intervale
1,01 - 3,00). Prave tieto dva koeficienty, pre ich pomerne Siroké intervaly maju najvyznamnejsi vplyv
na hodnotu pozemku a jedine tieto dva faktory odzrkadluju odborné posudenie znalca a znalosti trhu.
Ostatné koeficienty len vyjadruji objektivne skutocnosti, charakteristické pre dotknuté pozemky. Pre
uréenie koeficientov je nutné sa zamerat' na rozhodujtice skuto¢nosti podhfadu na hodnotu pozemku.
Hlavhym a vychodzim meritkom pre stanovenie vseobecnej hodnoty konkrétneho pozemku su
skutoéné nakupné ceny porovnatefnych pozemkov v dotknutej lokalite a v ¢ase stanovovania VSH.
VSH pozemku by mala zahfhat a odzrkadlovat atraktivitu pozemku danu lokalitou, tvarom, velkostou
a pristupmi, dalej existenciu inZinierskych sieti, no predovsetkym moznostami siu¢asneho a hlavne
budiuceho vyuzitia hodnotenych pozemkov, ale tiez iné S$Specifikd ovplyviiujuce rozhodovanie
potencialnych zaujemcov o odklpenie toho-ktorého pozemku napr. existencia tiarch a réznych
technickych alebo pravnych zavad dotknutého pozemku. Avsak najddlezitejsim aspektom vplyvajlcim
na hodnotu pozemkov je moznost ich budiceho vyuZitia. Konkretne v tomto pripade, dotknuté
pozemky boli v ¢ase obhliadky vyuzité len ako volna priroda, CiastoCne zalesnena, avsak ich budice
vyuzitie v zmysle UPI je vyssie - rekreacia v prirodnom prostredi.

Nakofko vsak v danej lokalite nebol najdeny Ziaden porovnatefny pozemok, pre porovnanie bude
brany pozemok z katastraineho uzemia a mestskej Casti a upraveny o skutoCnosti, vplyvajtce na jeho
hodnotu, predovsetkym, vyskyt mimo zastavané Uzemie mesta, potom z dbvodu presného
vymedzenia budiceho mozného vyuzitia deklarovaneho v UPI, dalej z dévodu absencie prevaznej
¢asti inzinierskych sieti.

Porovhanim s cenami volnych a teda plnohodnotnych stavebnych a podnikatelskych pozemkov
priamo v dotknutej lokalite a v jej bezprostrednom okoli na zaklade ponuk uverejnenych na
internetovom portali "www.reality.sk" a po vyli¢eni extremnych cien na spodnej a na hornej cenovej
hranici (ceny sa pohybuji v rozmedzi od 150,- do 250,- EURO/m?), odbornym postdenim a
zhodnotenym véetkych uvedenych skuto&nosti, v tomto pripade predovSetkym obmedzenej moznosti
vyuzitia pozemkov pre podnikatelské ucely, uréujem hodnotu koeficientu povysSujacich faktorov 1,55 a
hodnotu koeficientu redukujucich faktorov 0,8. Ostatné koeficienty su viac-menej jednoznaéné.

Parcela Druh pozemku| Vzorec| Spoluvymera|Podiel Vymera
2388 orna pdda 41052 41052,00 171 41052,00 m?
2389 zastavana plocha a nadvorie 1496 1496,00 1M 1496,00 m?
2390 ostatna plocha 1045 1045,00 11 1045,00 m?
2391 orna pdda 33938 33938,00 171 33938,00 m?
Spolu vymera 77 531,00 m*
Obec : Bratislava )

Vychodiskova hodnota : 66,39 EUR/m

Oznacenie . . Hodnota
koeficientu Nazov a hodnotenie koeficientu

Koeficient vSeobecnej situacie :
ks 5. obytné &asti miest nad 50 000 obyvatelov a ich rychlo dostupné predmestia, 1,00




prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre | mimo centra
mesta, oblasti rekreaénych domé&ekov v ddlezitych centrach turistického ruchu,
priemyslové a pofnohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatelov

Koeficient intenzity vyuzitia :

1. velmi malé vyuzitie, 2-podlazné sukromné rekreacné domdéeky, 2 — 3-
podiazné stavby rodinnych domov s podStandardnym vybavenim,

kv nepodpivni¢ené, nizke nebytové stavby nevyuzivané alebo s malym vyuzitim, 0,90
pofnohospodarske stavby bez vyuzitia, bez zastavby v SirSom okoli

Koeficient dopravnych vzt'ahov :

ko 3. pozemk.y na predmestiach mie'st, odkial sa mozZno pes$o dqstat’ k prostriedku 090

hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min. ’
Koeficient obchodnej a priemyseinej polohy :
|3. obytna alebo rekreacna poloha ] 1,00

Koeficient technickej infrastruktiry pozemku :

k |2. stredna vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny) I 1,00
Koeficient povysujucich faktorov :

ky 3. oPchodn'é pozemlfy v miestach so silnym turistickym ruchom, ak to nebolo 155

zohladnené v koeficiente kS ’

Koeficient redukujicich faktorov :

kr 18. ochranné pasma zo zakona, stavebna uzavera l 0,80
Koeficient polohovej diferenciacie : 1,00 *0,90 * 0,90 * 1 OO *1,00*1,55*0,80=1,0044
Jednotkova hodnota pozemku : 1,0044 * 66,39 EUR/m? = 66,68 EUR/m?
Vseobecni hodnota pozemku : 77 531,00 m** 66,68 EUR/m? =5169 767,08 EUR
VYHODNOTENIE
Nazov VSH [EUR]
parc. ¢. 2388 2 737 347,36
parc. ¢. 2389 ; .99 753,28
parc. €. 2390 . 69 680,60
parc. ¢. 2391 2 262 985,84
Spolu 5169 767,08

2.1.1.1.3 ORNA PODA, TRVALE TRAVNATE PORASTY

Predmetom ohodnotenia st pozemky v zmysle predlozenej tabulky ploch - parc.¢. 2389 klasifikovana
ako zastavané plochy g nadvoria o vymere 844,00m? parc.&. 2392 klasifikovana ako trvaly pravnaty
porast o vymere 4394m?, parc.&. 2402 klasifikovana ako ostatné plochy o vymere 584m?, parc.¢. 2403
klasifikovana ako orna poda o vymere 32755,00m? parc.&. 2446 klasmkovana ako orna pbda o
vymere 738,00m? a parc.&. 2447 klasifikovana ako orna poda o vymere 3893,00m? zapisané st v LV
¢. 2689 (ako identické parcely s realnymi vymerami), katastralne uzemie Devin a nachadzajuce sa
mimo zastavané Uzemie mesta Bratislava, v lokalite Kralova hora.
Terén je svahovity, pristup k pozemkom je po spevnenej komunikéacii a dostupnost je obtiaznejsia
peso, dobra automobilovou dopravou (oscbnou aj nakladnou), dostupnost k prostriedkom MHD
(autobusom a elektrickdm) je nevyhovujica. V danej lokalite je mozZnost napojenia na rozvody
véetkych inzinierskych sieti (elektriny, verejného vodovodu, verejnej kanalizacie, zemného plynu),
avsak treba ich dotiahnut' z obyvanej Casti mesta.
Pre spravne ohodnotenie pozemkov je nutny citlivy pristup k postdeniu predovSetkym koeficientu
redukujdcich faktorov (je v intervale 0,2 az 0,99) a koeficientu povySujucich faktorov (je v intervale
1,01 - 3,00). Prave tieto dva koeficienty, pre ich pomerne Siroké intervaly maju najvyznamnejsi vplyv
na hodnotu pozemku a jedine tieto dva faktory odzrkadiuju odborné posudenie znaica a znalosti trhu.
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Ostatné koeficienty len vyjadruju objektivne skutocnosti, charakteristické pre dotknuté pozemky. Pre
uréenie koeficientov je nutné sa zamerat' na rozhodujuce skuto¢nosti podhladu na hodnotu pozemku.
Hlavnym a vychodzim meritkom pre stanovenie v$eobecnej hodnoty konkrétneho pozemku su
skutoéné nakupné ceny porovnatelnych pozemkov v dotknutej lokalite a v ¢ase stanovovania VSH.
VSH pozemku by mala zahifiat' a odzrkadflovat atraktivitu pozemku danu lokalitou, tvarom, velkostou
a pristupmi, dalej existenciu inZinierskych sieti, no predovsetkym moznostami su¢asného a hlavne
buduceho vyuzitia hodnotenych pozemkov, ale tiez iné $pecifikd ovplyviiujuce rozhodovanie
potencidlnych zaujemcov o odkupenie toho-ktorého pozemku napr. existencia tiarch a réznych
technickych alebo pravnych zavad dotknutého pozemku. Avsak najddlezitejSim aspektom vplyvajucim
na hodnotu pozemkov je mozZnost ich budluceho vyuZitia. Konkrétne v tomto pripade, dotknuté
pozemky boli v ¢ase obhliadky vyuZité len ako volna priroda, CiastoCne zalesnena a ich buduce
vyuzitie v zmysle UPI je prakticky identické so sti¢asnym vyuzitim - les a ostatny lesny a podny fond.
Nakolko vsak v danej lokalite nebol najdeny ziaden porovnatelny pozemok, pre porovnanie bude
brany pozemok z katastralneho Gzemia a mestskej ¢asti a upraveny o skutocnosti, vplyvajuce na jeho
hodnotu, predovsetkym, vyskyt mimo zastavané tdzemie mesta, potom z dbvodu presného
vymedzenia budliceho mozného vyuzitia deklarovaného v UPI, d"alej z dovodu absencie prevaznej
¢asti inzinierskych sieti.

Lokalita Kralova hora spada do jeho zaujmovej oblasti rekreécie a oddychu k hlavnému mestu a
ohodnotenie pozemkov v zmysle ornej pody, nezodpoveda hodnotam pozemkov predavanych v inych
podobnych Iokalltach Vychodiskova cena pozemku v zmysle stanovenia podfa bonity pédy by bola
0,22 EURO/m?, ¢o nezodpoveda skutognym cenam porovnatefnych polnchospodarskych pozemkov
ktoré sa po vylucem extrémnych hodnét pohybuju v rozmedzi od 2,00 az 3,50 EURO/m? (zdroj
ponuky pofnohospodarskej pédy v okoli hlavného mesta podra internetového portalu "www.reality. sk"
a "www.trh.sk"). Pre vypocet VSH pozemku budem preto vychadzat z ceny pozemku za 1m? v
Bratlslave (66,39,- EURO), vo vyske 25% ceny, ¢o vyjadruje vychodziu cenu pre danu lokalitu 16,598
EURO/m? ktori nasledne upravujem zodpovedajucimi koeficientmi polohovej diferenciacie,
vyplyvajummi z mesta, ku ktorému sa spadovost' pripisuje.

Odbornym posudenim a zhodnotenym vSetkych uvedenych skutoCnosti, v tomto pripade
predovsetkym obmedzenej moznosti vyuZitia pozemkov pre podnikatefské ucely, urcujem hodnotu
koeficientu povysujucich faktorov na 1 a hodnotu koeficientu redukujucich faktorov na 0,3. Ostatné
koeficienty su viac-menej jednoznacneé.

Parcela Druh pozemku| Vzorec| Spoluvymera|Podiel Vymera
2389 zastavana plocha a nadvorie 844 844,00 17 844,00 m?
2392 trvaly trav. porast 4394 4394,00 111 4394,00 m?
2402 ostatna plocha 584 584,00 M 584,00 m’
2403 orna pdda 32755 32755,00 11 32755,00 m?
2446 orna pdda 738 738,00 n 738,00 m?
2447 orna poda 3893 3893,00 111 3893,00 m?
Spolu vymera 43 208,00 m?
Obec : Bratislava

Vychodiskova hodnota : 25,00% z 66,39 EUR/m” = 16,60 EUR/m?
S::f?fi?a ':"fu Nazov a hodnotenie k(l;':f(ijcr;g:latu

Koeficient vSeobecnej situacie :

5. obytné ¢asti miest nad 50 000 obyvatelov a ich rychlo dostupné predmestia,
prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre | mimo centra

ks mesta, oblasti rekreaénych domé&ekov v dblezitych centrach turistického ruchu,
priemyslové a polnohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatelov

Koeficient intenzity vyuZzitia :

1. velmi malé vyuzitie, 2-podlazné sukromné rekrea¢né doméeky, 2 — 3-
ky |podlazné stavby rodinnych domov s podstandardnym vybavenim, 0,90
nepodpivnitené, nizke nebytove stavby nevyuzivané alebo s malym vyuZitim,

1,00
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polnohospodarske stavby bez vyuzitia, bez zastavby v SirSom okoli

Koeficient dopravnych vztahov :

ko 3. pozemky na predmestiach migst, odkial sa mozno peso do_stat’ k prostriedku 0.90
hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min. '

Koeficient obchodnej a priemyselnej polohy :

kp [5. polnohospodarska poloha I 0,90
Koeficient technickej infrastruktiry pozemku :

ki |1. bez tech. infrastruktary (viastné zdroje) | 085
Koeficient povysujucich faktorov :

kz |2. pozemky na chranenych Uzemiach ] 1,00
Koeficient redukujicich faktorov :

kr T& ochranné pasma zo zakona, stavebna uzavera l 0,30

Koeficient polohovej diferenciacie : 1,00 * 0,90 * 0,90 * 0,90 * 0,85 * 1,00 * 0,30 = 0,1859
Jednotkova hodnota pozemku : 0,1859 * 16,60 EUR/m? = 3,09 EUR/m?
Vseobecna hodnota pozemku : 43208,00 m?* 3,09 EUR/m? =133 512,72 EUR

— —— e e s gt e O N s s 0 SV P oy S e S S o B S —— — —
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VYHODNOTENIE

Nazov VSH [EUR]
parc. ¢. 2389 2 607,96
parc. €. 2392 13 577,46
parc. &. 2402 1 804,56
parc. ¢. 2403 101 212,95
parc. €. 2446 2 280,42
parc. &. 2447 12 029,37
Spolu 133 512,72

2.2.2 VYBER VHODNEJ METODY

Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metoda polohovej difer.
VSH pozemkov =18 471 875,90 EUR

3. NAJOM POZEMKOV - KRALOVA HORA
3.1. OBCIANSKA VYBAVENOST

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou : 154,870 EUR
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie : 30
Diskontna sadzba : 1,00%

Dan z prijmu : 19%
Koeficient zohFadnujici dafiové zat'azenie : 1,19

Pocet MJ pozemku : 85 030,00

Vypodet najmu nam?: 154,870 * ((1+0,0100) » 30 * 0,0100) / (( 1 +0,0100)~30-1) *1,19
Najom zarok nam’ : 7,141 EUR/m?/rok
Najom zarok spolu : 7,141 EUR/ m? / rok * 85 030,00 m? = 607 199,23 EUR / rok
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3.2. REKREACIA

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou : 66,680 EUR
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie : 30
Diskontna sadzba : 1,00%

Dan z prijmu : 19%
Koeficient zohladnujtci dafiové zat'azenie : 1,18

Pocet MJ pozemku : 77 531,00

Vypoéet najmu na m”: 66,680 * ((1 + 0,0100) ~ 30 * 0,0100) / (( 1+ 0,0100) 2 30-1) *1,19
Najomzaroknam? : 3,075 EUR/m?/rok
Najom za rok spolu : 3,075 EUR/m?/rok * 77 531,00 m* = 238 407,83 EUR / rok

3.3. ORNA PODA, TRVALE TRAVNATE PORASTY

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou : 3,090 EUR
Obdobie predpokiadanej navratnosti investicie : 30
Diskontna sadzba : 1,00%
Dari z prijmu : 19%
Koeficient zohladnujici dafiové zat'azenie : 1,19
Poéet MJ pozemku : 43 208,00

Vypocet najmu nam?: 3,090 * ((1 + 0,0100) ~ 30 * 0,0100) / (( 1 + 0,0100)~30-1) *1,19
Najomzaroknam? : 0,142 EUR/m?/ rok
Néjom zarok spolu : 0,142 EUR/ m? / rok * 43 208,00 m* =6 135,54 EUR / rok

IIl. ZAVER
1. ZAKLADNE UDAJE

Nehnutelnost’ :

Pozemky parc.&.: 2388, 2389, 2390, 2391, 2392, 2402, 2403, 2446 a 2447, zapisané v LV &. 2689,
katastralne Gzemie Bratislava - Devin.

Viastnici :

1. KRALOVA HORA, spol. s r.0., Lamadska cesta &. 3, 841 04 Bratislava ......... 1/1

Uéel znal.posudku :

Zamyslany pravny ukon - prevod vlastnickeho prava.

Pozemky :

Druh pozemku Cislo parcely| Vymera (m?)
OBCIANSKA VYBAVENOST 2389 39,00
OBCIANSKA VYBAVENOST 2390 3762,00
OBCIANSKA VYBAVENOST 2391 45722,00
OBCIANSKA VYBAVENOST 2392 35 507,00
REKREACIA 2388 41 052,00
REKREACIA 2389 1 496,00
REKREACIA 2390 1 045,00
REKREACIA 2391 33 938,00
ORNA PODA, TRVALE TRAVNATE PORASTY 2389 844,00
ORNA PODA, TRVALE TRAVNATE PORASTY 12392 4 394,00
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ORNA PODA, TRVALE TRAVNATE PORASTY 2402 584,00
ORNA PODA, TRVALE TRAVNATE PORASTY 2403 32 755,00
ORNA PODA, TRVALE TRAVNATE PORASTY 2446 738,00
ORNA PODA, TRVALE TRAVNATE PORASTY 2447 3 893,00

2. VSEOBECNA HODNOTA

V znaleckom posudku bol prevedeny vypocet v8eobecnej hodnoty nehnutefnosti - pozemkov parc.c.:
2388, 2389, 2390, 2391, 2392, 2402, 2403, 2446 a 2447, zapisanych v LV ¢&. 2689, katastraine
uzemie Devin, metddou polohovej diferenciacie. Vypocitana hodnota za 1m? bola porovnana s cenami
pozemkov v dotknutej lokalite (vid priloha) a hodnota bola upravena na zaklade $pecifik konkrétnych
hodnotenych pozemkov, popisanych v ich popise. Pouzitie porovnavacej metddy v plnom vyzname
nebolo vykonané. Nebola pouzita kombinovana metdda.
Zvolena metdda - metoda polohovej diferenciacie je Standardne pouZivanou metédou, ktora v tomto
pripade a za pouzitia odpori¢anych a vhodne zvolenych koeficientov dostatotne a preukazatefne
odzrkadfuje skuto¢nt véeobecnud hodnotu nehnutefnosti.

Rekapitulacia :
Nazov VSeobecna hodnota
a) Vypocitanid polohovou diferenciaciou:

VSeobecnd hodnota pozemkov: 18 471 875,90 EUR

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej difer.

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [EUR]
POZEMKY

OBGIANSKA VYBAVENOST - parc.¢. 2389 (39 m?) ~ 6039,93
OBGIANSKA VYBAVENOST - parc.&. 2390 (3 762 m%) 582 620,94
OBGIANSKA VYBAVENOST - parc.¢. 2391 (45 722 m?) 7 080 966,14
OBGIANSKA VYBAVENOST - parc.&. 2392 (35 507 m?) 5 498 969,09
REKREACIA - parc.&. 2388 (41 052 m?) 2 737 347,36
REKREACIA - parc.¢. 2389 (1 496 m?) 99 753,28
REKREACIA - parc.&. 2390 (1 045 m?) 69 680,60
REKREACIA - parc.¢. 2391 (33 938 m?) 2262 985,84
ORNA PODA, TRVALE TRAVN. PORASTY - parc.&. 2389 (844 m?) 2 607,96
ORNA PODA, TRVALE TRAVN. PORASTY - parc.¢. 2392 (4 394 m°) 13 577,46
ORNA PODA, TRVALE TRAVN. PORASTY - parc.&. 2402 (584 m?) 1 804,56
ORNA PODA, TRVALE TRAVN. PORASTY - parc.&. 2403 (32 755 m?) 101 212,95
ORNA PODA, TRVALE TRAVN. PORASTY - parc.&. 2446 (738 m?) 2 280,42
ORNA PODA, TRVALE TRAVN. PORASTY - parc.¢. 2447 (3 893 m?) 12 029,37
Spolu pozemky (205 769,00 m”) 18 471 875,90
Spolu VSH 18 471 875,90
Zaokruhlene 18 470 000,00

Slovom : Osemnastmilionovstyristosedemdesiattisic Eur
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4. REKAPITULACIA NAJMU POZEMKOV

Parcela Najom/m?* [EUR] Najom [EUR]
2389 7,141 278,50
2390 7,141 26 864,44
2391 7,141 326 500,80
2392 7,141 253 555,49
2388 3,075 126 234,90
2389 3,075 4 600,20
2390 3,075 3213,38
2391 3,075 104 359,35
2389 0,142 119,85
2392 0,142 623,95
2402 0,142 82,93
2403 0,142 4651,21
2446 0,142 104,80
2447 0,142 552,81
Spolu 851 742,59

5. MIMORIADNE RIZIKA

Rizikd spojené s pinym vyuZivanim hodnotenych pozemkov médzu plynat so skuto¢nosti, Ze na
pozemkoch viaznu tarchy - zaloZné prava - v prospech Postova banka, a.s. (ICO: 31 340 890) na
pozemky parc.&.. 2389, 2390, 2391, 2392, 2402, 2403, 2446, 2447, podla V-10538/09 zo dnha
08.06.2009 vz.158/09, dalej v prospech J & T BANKA, a.s., pobo¢ka zahrani¢nej banky v SR
Bratislava, (ICO 35964693) na pozemky parc.t.. 2388, 2389, 2390, 2391, 2392, 2402, 2403, 2446,
2447, podla V-15784/09 zo dfia 30.07.2009 a nakoniec v prospech Postova banka, a.s. (IC0O:31 340
890) na pozemok parc.¢. 2388, podla V-10538/09 zo diia 08.06.2009, dohoda zaloznych veritelov o
zmene poradia zaloznych prav rozhodujlcich na ich uspokojenie,

podfa V- 4373/10 zo dha 09.03.2010. Iné rizika neboli zistené a vSetky prava k uZivaniu nehnutelnosti
zostanl zachované a oSetrené su dostatoéne technicky aj pravne.

V Bratislave, 17.4.2012

Peciatka :
ing. Jozef Fajnor
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IV. PRILOHY

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z LV ¢&. 2689, k, 0. Devin, vytvoreny dita 21.4.2012 (2 strany)

— Kopia z katastraine] mapy na p.€.: 2388 az 2392, 2402, 2403, 2446 a 2447, k. 0. Devin -
informativna, vytvorena dna 8.12.2011 (1 strana)

—~ Uzemno-planovacia informacia &. MAGS ORM 59653/11 - 417826, vydana dfia 16.12.2011 (6
stran)

-~ Tabulka s rozpisom ploch a ich vyuzitia v ramci hodnotenych pozemkov, dana vlastnikom (1
strana)

— Objednavka ¢. OTS1200810 SNM/12/034/MR, dana vlastnikom dita 11.4.2012 (1 strana)



Okres: Bratislava IV
Obec: BA-m.&. DEVIN

Katastralne uzemle Devm

CAST A: MAUETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymerav m2

2388
2389

2390
2391
2392
2402
2403
2446
2447

Legenda:

41052
2379

4807
79660
39901
584
32755
738

3893

Spésob vyuzivania pozemku:
1 - Pozemok vyuzivany pre rastlinnu vyrobu, na ktorom sa pestuji obilniny, okopaniny, krmoviny, technické plodiny,

zelenina a iné pofnohospodarske plodiny alebo pozemok doasne nevyuZivany pre rastlinni vyrobu

Druh pozemku

Orna pdda

Zastavané plochy a

nadvoria

Ostatné plochy

Orna péda

GKU Bratislava

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Vytvorené cez katastralny portal

Datum vyhotovenia 21.04.2012
Cas vyhotovenia:

19:14:44

Trvalé travne porasty

Ostatné plochy

Orna péda
Orna poda
Orna poda

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&.

2689

Spésob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.

1
22

37
1
7

37

=

2
2

NNNNNMDNDN

101
101

101
101
101
101
101
101
101

22 - Pozemok, na ktorom je postavena inZinierska stavba - cestné, miestna a ucelova komunikécia, lesna cesta, pofna

cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich stcasti

7 - Pozemok liky a pasienku trvalo porasteny travami alebo pozemok do¢asne nevyuZivany pre trvaly travny porast
37 - Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré
neposkytuja trvaly uzitok
Druh chrénenej nehnutelnosti:
101 - Chranensd krajinna oblast

Umiestnenie pozemku:

2 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaného zemia obce

CASTB VLASTN/CIA INE OPRA VNENE 0OSOBY
Por. éislo Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, datum narodema, rodné é&islo (IC0) a Spoluviastnicky podiel

miesto trvalého pobytu (sidlo) vilastnika

Utastnik pravneho vztahu:

1 Kralova hora, s.r.0., Dvofakovo nabrezie 10, Bratislava, PSC 811 02,

_ SR
ICO:
Titul nadobudnutia

GAST C: TARCHY

Por.¢.:

Vlastnik

171

Uznesenie Okr, sidu Bratislava IV &. Er 554/01 zo diia 27.1.2003 o schvaleni priklepu pri

drazbe - Vz 168/04

1 Zalozné pravo v prospech J & T BANKA, a.s., pobocka zahraniénej banky v SR Bratislava, 10 35964693 na
pozemky parc.¢. 2388, 2389, 2390, 2391, 2392 2402, 2403, 2446, 2447, podfa V-15784/09 zo diia 30.07.2009

1 Zailozné pravo v prospech Postova banka, a.s.(1I€0:31 340 890) na pozemok parc.€.2388, podFfa V-10538/09 zo
diia 08.06.2009, dohoda zaloZnych veritelov o zmene poradia zaloznych prav rozhodulucwh naich
uspokoleme, podla V- 4373/10 zo diia 09.03.2010.

1 Zalozné pravo v prospech J&T BANKA, a.s., pobo&ka zahrani¢nej banky (€0 35964693) na pozemky registra C
KN parc.¢. 2388, 2389, 2390, 2391, 2392, 2402 2403, 2446, 2447, podfa V-5168/12 zo dna 23.03.2012

Iné tdaje:
Bez zapisu.

Informativny vypis

12

Aktualizacia katastralneho portalu; 14.04.2012



GKU Bratislava
Informativna képia z mapy
Yyivorené cez katastrilny portil

Okres: Bratislava IV 8. decembra 2011 9:44

Obec: BA-m.¢. DEVIN

Katastralne tzemie: Devin
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MAGISTRAT HLAVNEHO MESTA SLOVENSKEJ REPUBLIKY BRATISLAVY

oddelenie tzemného rozvoja mesta
Primacialne nam. 1, P. O. Box 192, 814 99 Bratislava 1

FORMAT, spol. s r.o.
Handlovska 19
852 89 Bratislava

Vas list &isloizo dria Nase &islo Vybavujefinka Bratislava
MAGS ORM 35633/11-417826 Ing, Mom39356308 16.12.201]

Vec: Uzemnoplianovacia informacia

ziadatel" FORMAT spol. s r.o.. Handlovska 19. 852 89 Bratislava
Ziadost’ zo dna: 12.12.2011
' pozemok parc. ¢islo: 2388, 2389. 2390, 2391, 2392, 2402. 2403, 2446 a 2447 -
podl'a Vami prilozenej mapky
 katastrilne uzemie; Dcvin
U blizsia lokalizacia pozemku v uzemi: lokalita Kral'ova hora
| zdmer Ziadatela: neuvedeny

1) Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov stanovuje pre iizemie,

ktoréha stcastou je ¢ast’ lokality Kral'ova hora - zo zipadojuznej strany cca 1/3 Gzemia, funkéné vyuzitie

uzemia: obéianska vybavenost’ celomestského a nadmestského vyznamu, kod D 201 (tabulka C.2.201

v prilohe listu).

Charakteristika: Plochy obtianskej vybavenosti sliZiace predovietkym pre umiestiovanie stavieb

a zariadeni administrativy, verejnej spravy, kullry, cirkvi, zariadeni obrany a bezpecnosti, ubytovania

cestovného ruchu. verejného stravovania, obchodu asluzieb celomestského a nadmestského vyznamu,

zdravotnictva, socialnej starostlivosti, vedy a vyskumu, Skolstva a poZiarnej ochrany.

Funkéné vvuzitie previadajiee:

- vyuzitie pre objektv a zariadenia celomestského a nadmestského vyznamu

- verejné stravovanie

- odborné licéchné Gstavy, detské ozdravovne. liecebne, lie¢ebné ustavy

Funkéné vyuzitie pripustné:

- objekty a zariadenia pre obyvatel'stvo byvajice v spadovom Gzemi

Funkéné vvuzitie pripustné v obmedzenom rozsahu:

- podiel bytov v izemi 10 az 30% celkovych nadzemnych podlaznych ploch

Funk¢né vyuzitic nepripusing:

- vizemi mozno prevadzkoval iba také cinnosti. kloré svojou prevadzkou. vyrobnym alebo
technickym zariadenim nerudia svojimi negativinymi uéinkami prevadzku stavieb a zariadeni v ich
okoli.

Parcely su suc¢ast'ou Gzemia. ktoré je definované ako rozvojové Gzemie. V ramci rozvojového zemia je
navrhovana nova vystavba na doteraz nezastavanych plochach. zdsadna zmena funkeného vyuZitia, alebo
zmena spdsobu zistavby velkého rozsabu, V danom Gzemi azemny plan stanovuje nasledovné regulativy
intenzity vivuzitia azemia, viazuce sa k uréenému funkeénemu vyuZzitiu:

Laurinska 7, Il poschodie, ¢. dveri 208

TELEFON FAX BANKOVE SPOJENIE [ofo] INTERNET E-MAIL
02/69 3562 35 02/59 36 64 46 VUB 6327-012/0200 503 481 wwiw bratislava sk orm@bratislava sk
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Regulativy intenzity vyuzitia rozvojovych dizemi pre vonkaj$ie mesto — mestské éasti: Devin

Kéd [IPF | Cis. Nazov urbanistickej funkcio | Priestorové usporiadanie Priem. 1Zp K2
max, | funk. podl. max. min.
D |08 [207 | Ob&anska vybavenost obchod, kult._aresl_zariadenta 2| 045 0.15
Ziﬁi’;’;ﬂ:&iﬁ% o vyznamu zastavba mesiského typu 3 0.30 020
28stavba rozvolnens 4 0,23 8.25
Poznamka:

index podlainicls pocl (FPF) udava pomer celkovej vimery podlazngj plochy nadzemnej éast zastavby k celkove) vymere
vymedzencho Gzemia. Je farmutovany ako maximalne pripustnd miera vyuZitia 0zemia.

indev castvanyeh ploch (1ZP) wdiva pomer ploch zastavanych objektami vo vymedzenom vizemi k celkove} vemere
vymedzencho tzemia

kocficient zefene (KZ) udava pomer medzi plochou selene na rastlom teréne a cetkovou v¥merou vvmedzeného uzemia,

2) Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov stanovije pre uzemie,

ktorého sucastou je Cast’ lokality Kralova hora - zo severnej a vychodnej strany, funkéné vyuzitie

uzemia:

rekredcia v prirodnom prostredi, kéd 1003 (tabul'ka C.2.1003 v prilohe listu),

Charakteristika: Uzemia sluziace oddychu, pohybu v prirode a Sportovym aktivitam. ktoré podstatne

nenaruduji prirodny charakter vizemia — pobytoveé liky. prirodné kipaliska — vodné plochy. aredly

vol'ného ¢asu, ihriska prirodného charakteru.

Funkené vyuzitie prevladajuce:

- prirodné prostredic — zelen, krajinnd zeled. vodné plochy, vybavenost' pre rekreaciu a Sportové
aktivity (turistika, cykloturistika, pobyt pri vode)

Funkéné vyuzitie pripustné:

- cyklistické trasy. pe§ie trasy. jazdecké trasy. zariadenia vybavenosti a hygicnické zariadenia pre
obsluhu Gzemia a stabilizujica zelen

Funkéné vyuzitie pripustné v obmedzenom rozsahu:

- drobn¢ zariadenia stravovania. rychle ob&erstvenie, autokempingy

Funkéné vyuzitie nepripusiné:

- vietky formy trvalého byvania (okrem bytov v objektach uréenych na in Funkcm)

- zahradkarske osady a lokality

- chatove osady.

Parcely si sicastou uzemia. ktoré je definované ako rozvojové tzemie.

3) Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy. rok 2007 v zneni zmien a doplnkov stanovuje pre Gzemic,
ktorého sacastou je cast' lokality Kral'ova hora - z juznej vnitornej strany lokality, funkéné vyuzitie
uzemia: les, osmtm lesny podny fond, kad 1001(1abulka C.2.1001 v prilohe listu).
Charakteristika:  Uzemia  sliziace predovietkym na hospodarske. rekreaéné.  vodohospodarske.
ekostabiliza¢ne, hygienické a iné funkcie. plochy s alebo bez porastov. priestory manipulacné a pod.
Funkené vvazitie previadajice:
- lesnc porasty. lesné Skolky. pobyvtové laky, nauéné chodniky. turistické trasy
Funkfne vyuzitie pripustné:

sluzobné byty. hygienické zariadenia
Funkend vyuzitie pripusiné v obmedzenom rozsahu:
- drobnd architektira a mobiliar, cyklistické trasy a pod.
[Funkéne vyuZitie nepripustné:
- véetky formy trvalého byvania (okrem bytov v objektoch uréenych na int funkciu — sluzobné)
zahradkarske osady a lokality
chatové osady.

Parcely st sti¢ast’ou uzemia. ktoreé je definované ako rozvojové (izemic.




Lokalita sa nachidza v uzemi, kde sa poZaduje spracovat’ dzemny plan zony.

Upozorfiujeme. Ze castou pozemkov z vychodnej strany lokality Kralova hora prechadza trasa
elektrickeho vedenia 2x110 kV spolu s vymedzenym ochrannym pasmom energetickych zariadeni.

Upozoriweme. ze predmetné parcely sa nachadzajuo v CHKO Malé Karpaty — jedna sa o chranené tzemie
prirady, v ktorej plati {1 stupei ochrany. Obmedzenia ¢innosti v jednotlivych stupiioch ochrany definuje
zakon NR SR ¢. 543/2002 Z.z. o ochrane prirody a krajiny.

Vzhladom na skutotnost, ze pre dané {zemie nie je spracovany udzemny plan zony, resp.
uzemnoplanovaci podklad na zonalnej urovni riedenia, ktoré by stanavovali vyuZitie pozemkov. je
potrebné v ndsledne) priprave overil, ¢i zaujmovy pozemok je zastavitelny, akd je miera jeho zastavania a
aké su celkové podmienky jeho vyuZitia. Rovnako je potrebné overit’ moZnosti napojenia na verejné
technické vybavenie (izemia a na verejné dopravné vybavenie a preverit. ¢i uvazovany zdmer podlieha
posudzovaniu vplyvoy na zivotné prostredie podla ustanoveni zakona ¢. 24/2006 Z.z. o posudzovani
vplyvov na zivoiné prostredie a o zmene a doplneni niektoryeh zikonov.

Informujeme Vas. ze hlavné mesto obstaralo zmeny a doplnky tuzemného planu hlavného mesta SR
Bratislavy. rok 2007 — zmeny a doplnky 02. Dokument je zverejneny na adresc htip:/www bratislava.sk

Upozorfiujeme. 7e predmetom tzemnoplanovacej informacie nie s majetkovopravne vztahy k pozemku.
Uzemnoplanovacia informacia na ten isty pozemok mdze byt vydana viacerym ziadatel'om.

Uzemnoplz’movacia nformacia ¢. j. MAGS ORM 59633/11-417826 zo dita 16.12.2011 plati jeden rok odo
dia jej vvdania. ak nebola schvalend novd Gzemnoplanovacia dokumentacia alebo jej zmeny a doplinky.
na zéklade ktorveh bola vydana.

S pozdravom

il 'd /’;
Ing. Maria Kullimaneva
veduca oddelefia

Maogiatrdt n:avaého mesia SR
Bratinlavy
Pritohy: fotoképia tabulky C.2.201. 1003 a 1001 Odd“’“‘glr’: uzemneho rozvoja mest
NfoierAr o lmacidine nam. ¢. 1
Co: Magistréar - archiy PO.RDX 152
Bl4BY Bratlslava
2
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Objednavka ¢islo: OTS1200810 SNM/12/034/MR

Qdberatel’

Hlavné mesto SR Bratislava

Primacialne namestie ¢ 1
814 99  Bratislava
1ICCr 00663481
DIC: 2020372596

Dodavatel’:
Fajnor Jozef,Ing.

83101 Bratislava 37
ICO:  550613/6786
DIC:

1€ DPH:

Dodacia lehota: thned’

Objedndvame u Vas vvpracovanie znaleckého na ocenenie najmu pozemkov §pecifikovanych v znaleckom

posudku ¢. 767201 1.
Cena cea 200.- Ear,

Cis.r.  Nazov polozky Potet Jedn. cena Cena celkom
| Sluzby znalcov (expertiza) | 200 200,00 EUR
Spotu: 200,00 EUR

Hlavné miesto SR Bratistava nie je platcom DPH.

Schvdlit  Frindrichovda Maria
Vyhotovil:  RoZnoveovd Monika
Telefon &0 (02)5493 562 48
Mobil ¢.:

Suma 200,00 EUR = 602520 SKK (Konverzny kurz: 30,1260 SKK/EUR)

[Liayné mesto 88 Bratislava
Odderlenie Speiavs o srefnnstd
veciidne . &

B4 49 Mratesiavw a

o
[ ReaY

7
zodpovedné osoba)
pediatka a podpis,

Predbernd finandna kontrolu vvkonal:  Frindrichova Maria

V Bratislave dia: 11.04.2012
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som podal ako znalec zapisany v zozname znalcov, timocCnikov a prekladatefov
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky pod &. 910716, pre zakladny odbor stavebnictvo -
odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné &. znalca 910716. Znalecky tkon je zapisany pod
poradovym ¢. 22/2012 znaleckého dennika ¢. 1/2012, znale¢né a nahradu nakladov uctujem podfa
dokladu €. 22/2012.

Podpis znalca :




