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I. UVODNA CAST

1.1 Uloha znalca a predmet skiimania:

Ulohou je stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004
Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni a predmetom skumania
je: pozemok v k.u. Karlova Ves, registra ,,C* parc. C. 2870/1- ostatné plochy o vymere 49 m2 a parc.
¢. 2870/41 - vinica o vymere 20m2, vytvorené z pozemku registra ,,E“ parc. C. 22318 evidovany na
LV €. 4971 geometrickym planom €. 125/2017 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislava.

1.2 Uéel znaleckého posudku: prevod viastnickych prav — kupa pozemku Ziadatelom za uéelom
majetkového usporiadania vztahu k pozemkom vyZivanym ako pristup z komunikacie k susednym
pozemkom, ktoré su vo vlastnictve Ziadatela

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci pre stanovenie technického stavu): ku
dnu obhliadky 31.1.2019

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:

ku driu obhliadky 31.1.2019

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatelom :

e Objednavka OTS1900218 SNM/19/006/Sba zo dra 9.1.2019 - elektronicky
e Uzemnoplanovacia informacia &. listu MAGS OUIC 47162/2018-351289, zo diia 19.7.2018 pre p.&.
2870/1 a 2870/41 s mapkou predmetu Ziadosti - elektronicky
e Mapa polohy pozemku v ramci Uzemia z 23.11.2017- elektronicky
e Geometricky plan ¢. 125/2017 zo dfia 13.9.2017, s overenim dfa 3.11.2017 pod ¢&. 2133/2017,
vypracoval GKNG, s.r.o., ICO 47431903 — elektronicky
b) Ziskané znalcom :
e Aktualna koépia katastralnej mapy, zo dna 30.1.2019, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutefnosti, informativny charakter.
e Vypis zlistu vlastnictva ¢&. 4971 — (CiastoCny, zo dnfa 30.1.2019, informativny,
z www.katasterportal.sk, udaje platné k 28.1.2019 — p.¢. ,E* 22318
e Vypis z katastra nehnutelnosti, zo dina 30.1.2019, informativny, z www.katasterportal.sk, Udaje
platné k 28.1.2019 — p.¢. 22318 — p.¢. ,C*“ 2870/1 a 2870/41,
e  Zaznam z obhliadky pozemku zo dnia 31.1.2019 — fotodokumentacia skutkového stavu a pristupu
k pozemku.
¢ Analyza trhu s nehnutefnostami.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

= Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatefoch v zneni neskorSich zmien a
doplneni.

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

= Vyhld8ka MS SR &. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timocnikoch a prekladateloch.

= Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Marian Vyparina a kol., vydala
Zilinska univerzita v roku 2001.

= 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 neskor$ich predpisov.

= 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. — Majduch, D.. OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI, vydavatelstvo
Mipress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

=  Webové stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, www.mapa.zoznam.sKk,
www.nehnutelnnosti.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 pouZzivané postupy v zmysle platnej legislativy.



Znalecky ukon ¢&. 6/2019

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

V8eobecnou hodnotou majetku vyslednd objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejSej ceny hodnoteného majetku ku diu ohodnotenia v danom mieste a Case, ktoru by
tento mal 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; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty

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

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

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

POSUDZOVANE VELICINY

V8eobecnd hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu 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.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTEINOSTI A STAVIEB

VSeobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metéda,

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

d) metéda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla u€elu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metdéd 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 metdd vzdy
pouzije metdda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohladfiuje najma faktor — sucasny
technicky stav.

Porovndvacia metoéda
Pri_vypolte pozemkov sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor asporn troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m?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 mbze 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 uUzemia 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 uZzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch.
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e E.3.1.2 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného uzemia obci druhu orna péda alebo trvaly
travny porast.

e E.3.1.3 Pofnohospodarske pozemky mimo zastavaného uUzemia obci druhu chmelnica, vinica,
ovocny sad a zahrady mimo zriadenych zahradkovych osad.

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

VSeobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypodita podla zakladného vztahu
VSHroz = M . VSHw, [€]

kde
M — vymera pozemku v m2
VSHwmy — jednotkovéa véeobecna hodnota pozemku v €/m?2.
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku sa méze stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.

VSHws = VHw . keo [€/m2],
kde
VHwm — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa urli podla tabulky uvedenej v prilohe 3
vyhlasky v zavislosti od klasifikacie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kupu nehnutefnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu
mat’ jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvy8eny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, pofnohospodarske
vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych
dvoroch pofnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatelstva mézu mat jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta),
z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach,
chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polhohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatelstva mézu mat jednotkovu vychodiskovu cenu do 50 % z vychodiskovej
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohove;j
diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku po zohladneni zvySeného zaujmu o kupu nehnutelnosti je hodnota prisluchajuca
klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.
krp — koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podfa vztahu
kep = ks . kv . kp . 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 kb — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

o 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 nadvaznosti na
atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

e ki — koeficient technickej infrastruktdry pozemku (0,80 — 1,50)
Technicka infradtruktura pozemku sa posudzuje z pohladu moZného priameho napojenia cez vlastné,
pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odporid¢anom intervale je zavisla
od naroCnosti (finanénej, 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 mozZno pouZit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s ohladom na
predpokladanu hodnotu zavady.
Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na ucely 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 — klu€ pre zatriedenie objektivizacnych koeficientov do vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie je
uvedeny v platnej legislative.
1.8 Osobitné poziadavky zadavatela : neboli vznesené.
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Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Vypocet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktora je predmetom prevodu vlastnickych prav porovnavanim
nie je mozné vykonavat, pretoZze pre dany typ nehnutelnosti nemam Kk dispozicii preukazatefné
a hodnoverné podklady pre porovnavanie (kipnopredajné zmluvy, zrealizované predaje a pod.). Ponukané
su ceny za predaj/kipu pozemkov prevazne pre vystavbu rodinnych domov (200 az 300 eur/m2), v r6znom
stupni stavebnej pripravenosti, ktoré maju v8ak rozdielne moznosti vyuZitia ako pre predmet ohodnotenia
(funkcia 201), vhodny velkostny charakter pre vystavbu. V ponikanej cene realitnych spolocnosti je
zahrnuta provizia realitného makléra vSeobecne neznamej vysky. Plocha je Casto zavadzajuca, chybaju
udaje o moznych pristupoch, inzZinierskych sietach k nehnutelnosti, moznosti intenzity vyuzitia su
z informacii uzemného planu €asto nespravne interpretované. Zistené ponuky sa stavaju pre porovnavanie
nevhodné, nemaiju zistitelné spolo€né atributy potrebné pre porovnanie. Analyza ponuk realitnych kancelarii
je pre znalca len orientatnym ukazovatelom o stave trhu nehnutelnosti v danej oblasti.

VSeobecna hodnota nehnutelnosti je stanovena metdédou polohovej diferenciacie, ktora objektivizaCnymi
faktormi vystihuje stav, velkost a vybavenie pozemku IS, mozZnosti pristupu, vyuZzitia. Tuto povaZzujem za
znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by mala nehnutelnost’ dosiahnut na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci konaju s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Cena je obvykle vratane DPH.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :

Predmet ohodnotenia, p.¢. 2870/1 a p.¢. 2870/41 je od¢leneny GP &. 125/2017 z parcely registra ,E €.
22318, ktora je evidovana na LV &. 4971. Pozemky registra ,C* p.€. 2870/1 a 2870/41 nemaju zaloZené listy
vlastnictva, su evidované v grafickych udajoch katastra nehnutelnosti na katastralnej mape. Vlastnicke

vztahy k predmetu ohodnotenia boli preukazané geometrickym pldnom ¢&. 125/2017, ktory je najvySSim
dokladom pre identifikaciu parciel.

b.1) Geometricky plan €. 125/2017

V zmysle geometrického planu €. 125/2017 na uréenie vlastnickych prav k ¢asti pozemku p.¢. 22318, nové
p.&. 2870/1,41, vyhotovil vypracoval GKNG, s.r.o., ICO 47 431 905 diia 19.9.2017, a ktory bol overeny dfia
3.11.2017 Ing. Monikou VI¢kovou, pod €. 2133/2017 ide o :

e diely pévodnej parcely €. 22318 registra ,E“ s velkostou diel 1-49m2 a diel 2-20m2, podla pravneho
stavu evidované na LV &. 4971 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislava, Primacialne nam 1 BA,
v celkovej ploche 69m2.

e o parcely 28701/1 vo velkosti 49m2, ostatné plochy s kédom 37 a p.€. 2870/41 vo velkosti 20m2,
vinica s kddom 3, neevidované na liste vlastnictva, podla registra ,C“ KN vo vlastnictve h.m. SR
Bratislava, Primacialne nam 1 BA, v celkovej ploche 69m2.

e Poloha predmetu ohodnotenia — pozemku p.¢. 28701/1,41 je vyznacena v grafickej Casti tohto
geometrického planu.

e Kobd spdsobu vyuzivania p.€. 2870/41 je 3 — pozemok, na ktorom sa pestuje vini€, vhodny na
pestovanie vini¢a, vini€ bol do€asne odstraneny. Kéd spbsobu vyuzivania p.€. 2870/14 — pozemok
na ktorom su skaly, rokliny, svahy, vymole vysoké medze...

b.2) List vlastnictva ¢. 4971 (vyber pre predmet ohodnotenia)
Predmet ohodnotenia je evidovany na liste viastnictva €. 4971, k.u. Karlova Ves, okres Bratislava IV, obec
BA MC Karlova Ves. Pozemok je evidovany v registri ,E“ na mape uréeného operatu:
Cast A: Majetkova podstata
Parcely registra ,,E“ evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymera | Druh Pbvodné | Pocet UO | Umiest.
Cislo v m2 pozemku k.U. pozemku

22318 112 Ostatna plocha 3 1
Legenda:

Koéd umiestnenia pozemku: 1- Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce
CPU-¢islo pbévodného k.u:

3— Bratislava

Ostatné udaje sa netykaju predmetu ohodnotenia
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Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby
Por. Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné 3
¢. Cislo a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel (ICO)

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Vid list vlastnictva v prilohe posudku

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia: Vid list vlastnictva v prilohe posudku, nie je mozné identifikovat v predmetu
ohodnotenia.

Cast C: Tarchy

Vid list vlastnictva v prilohe posudku, netyka sa predmetu ohodnotenia.
Iné udaje: Vid list vlastnictva bez moznosti identifikacie k predmetu ohodnotenia

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dfia 31.1.2019 — nehnutelnost je oplotend avSak
pristupna z okolitej komunikacie na ulici Staré Grunty a panelovej cesty, nebola nutna pritomnost
zadavatela. V ramci obhliadky a miestneho Setrenia bol dfia 31.1.2019 zaznamenany stav nehnutelnosti,
poloha dosahu IS v uUzemi, mozZnosti pristupu k nehnutefnosti. V €ase obhliadky bola vykonana
fotodokumentacia. Zaznam z obhliadky s fotodokumentaciou je sucastou tohto posudku.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

K dispozicii nebola Ziadna projektova dokumentacia - nebola potrebna. K dispozicii bola uzemnoplanovacia
informacia, z ktorej su zrejmé moznosti vyuzitia pozemku a obmedzenia vyuzitia pozemku (kéd 201,
obcdianska vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu, rozvojové Uzemie bez spracovaného
uzemného planu zony).

Vyuzitie pozemkov podla GP ¢&. 125/2017 je ostatna plocha a vinice. Skuto¢né vyuZzitie pozemku zahrada,,
neudrzZiavana, naletova zelen, oplotené — svah s krovim.

e) Pravna dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

Znalcom bola zaobstarana aktualna képia katastralnej mapy, informativny vypis z katastra nehnutelnosti
a list vlastnictva k pévodnej parcele. Doklady maju informativny charakter, si vytvorené cez verejny portal
z katastra nehnutelnosti. K identifikacii predmetu ohodnotenia bol dodany aj geometricky plan ¢. 125/2017
na urcenie vlastnickych prav k predmetnym pozemkom.

e Pozemky p.¢. 2870/1, 41 vrozsahu podla GP &. 125/2017 su evidované na katastralnej mape,
nemaju zalozZeny list vlastnictva. Geometricky plan je najvy38im dokladom pre identifikaciu parciel,
odhad hodnoty nehnutelnosti bude vykonany podla udajov geometrickom plane.

Pravne podklady su postadujuce pre vykonanie ohodnotenia.

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

= pozemok v k.u. Karlova Ves, registra ,C* parc. ¢. 2870/1- ostatné plochy o vymere 49 m2

= pozemok v k.u. Karlova Ves, registra ,C* parc. ¢. 2870/41 — vinica o vymere 20m2
g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia: neboli
zistené
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2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza na ulici Staré Grunty, v ¢asti nazyvanej Mlynska Dolina, v hl.m. SR Bratislava, v
mestskej Casti Karlova Ves, ktora je katastralnym Uzemim v Bratislave, v okrese IV. Pozemky su v teréne zo
zapadnej strany ohraniCené star§im oplotenim ako sucast’ skupiny pozemkov Ziadatela, z ostatnych stran
hranice pozemkov v teréne nie je viditelné. Celkovo ide o svahovité Uzemie slesnym utvarom Sitina,
nadmorska vyska je 220m

Mestska Cast’ Karlova Ves je sidelnym utvarom hl.mesta SR v susedsve s katastralnym Uzemim Starého
a Nového Mesta, vybudovana v 60. rokoch minulého storo&ia ako bezné sidlisko z povodnej 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 Mlynska dolina je jedna z najviac rozvijajlucej sa Casti Karlovej Vsi a zahffia oblast Slavicie udolie
s mestskym cintorinom, oblast s Dinoparkom a Zoologickou zahradou, v Mlynskej Doline sa nachadza
budova televizie RTVS. Lokalita je znama sidlom viacerych vysokoSkolskych fakult a internatov pre
Studentov, manZelské pary, postdoktorandov a pod., kde sa vramci Studijného roka nachadza okrem
stalych obyvatelov do 15 tis Studentov. Mlynska dolina je kompletne vybavena, nachadza sa tu poliklinika,
obchodné centrum Cubicon s obchodmi a sluzbami, Billa, reStauracie, nocné kluby. V poslednom obdobi
zaZiva oblast Culy stavebny ruch, realizovand je tu vystavba novych bytovych domov s vybornym
panoramatickym vyhladom, lokalita je vyhladavana aj pre IBV - rezidenéné byvanie v uzatvorenych
uliciach. V okoli sa nachadza mestsky park Sitina, ktory prechadza do parku LiS¢ie udolie.

V lokalite je zabezpecena autobusova MHD, zastavka autobusu je na ulici Staré Grunty, priamo v mieste
predmetu ohodnotenia. InZinierske siete su v plnom rozsahu.

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

Konfliktné skupiny obyvatelstva neboli znalcom poc€as obhliadky zaznamenané.

Poloha pozemku v ramci Gzemia:

P 7 s
) x 2870

= Informécie z mapy

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza v Uzemi, ktoré je v zmysle poskytnutej UPI z hfadiska intenzity vyuZitia dzemim
rozvojovym, bez spracovanej dokumentacie — Uzemny plan zoény, s funkénym vyuzitim pre obdciansku
vybavenost’ celomeststého vyznamu a nadmestského vyznamu s kédom funkcie 201.

V Case obhliadky sa na pozemku nachadzaju pozostatky zelene z pdvodnych zahrad a vinic, kriky
a naletova zelen skaly a svah medze lemujucej pristupovu komunikaciu — niz8ie vyuzitie ako je UP urCené.
Iné ako UPI urCené vyuzitie neuvazujem.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
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Pristup k predmetu ohodnotenia je asfaltovej komunikacie p.¢. 2941/26, ktora nema zalozeny list vlastnictva
cez pozemok .€. 2941/43 a 2870/40, ktoré su vo vlastnictve Ziadatela. Pristup je mozny tiez z pédvodnej p.¢.
22318 registra ,E*, a p.¢. 2869/4 na ktorej je situovana panelova cesta k objektom na tejto parcele. Oba
pozemky su vo vlastnictve hl.m. SR Bratislava.

Rizika spojené s uréenym vyuZivanim neboli zistené.

2.1 Pozemky p.€. 2870/1, 41 podla GP 125/2017

Predmet ohodnotenia — pozemok p.E. 2870/1 a 2870/41 - sa nachadza v subore pozemkov Ziadatela
priamo na ulici Staré Grunty, v svahovitom teréne, obkoleseny individualnymi zahradami a pozemkami
Zoologickej zahrady, nad udroviiou novej bytovej vystavby Cubicon Garden, oproti vysoko$kolskym
internatom, s MHD priamo v mieste. Na ulici sa nachadza elektricka energia, kanalizacia, vodovod, plyn je
na ulici, vizualne zachytené plynomery v trovni IBV.

Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel 2
[m?] [m7]
2870/1 ostatna plocha 49 49,00 171 49,00
2870/41 vinica 20 20,00 171 20,00
Spolu
vymera 69,00

Ide o parcely od¢lenené z pbvodnej parcely €. 22318 registra ,,E* lichobeZnikového a trojuholnikového tvaru,
s celkovou vymerou 69m2, ktoré dopifiaju do celku lichobeznikovy tvar stboru pozemkov Ziadatela
a umozfuju pristup k pozemkom z panelovej cesty na p.C. 2869/4 ktora je vo vlastnictve hl.m. SR
Bratislava. Priamy vstup avjazd na parcely Ziadatela z komunikacie na ul. Staré Grunty nie je mozny,
svahovity terén — vysoké medze.

Podla UPI su pozemky sucastou rozvojového Uzemia - kdéd 201, obcCianska vybavenost celomestského
a nadmestského vyznamu, rozvojové Uzemie bez spracovaného Uuzemného planu zény. Podiel funkcie
byvania nesmie prekro€it 30% z celkovych podlaznych pléch nadzemnej €asti zastavby funk&nej plochy.
Sucasné vyuzitie pozemkov je nizke — su€ast’ neudrziavanej zahrady so starymi ovocnymi stromami, medze
s krovinami a naletovymi rastlinami. Pozemky povaZujem za stavebne nepripravené.



Znalecky ukon ¢&. 6/2019
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Lokalizacia pozemkoV na ul. Staré Grunty

Pozemky su evidované len v grafickych informaciach katastra, v geometrickom plane ako najvy$sSom
doklade k identifikacii parciel si pozemky evidované ako ostatna plocha a vinica. Pozemky sa nachadzaju
v zastavanom uzemi obce. Vychodiskova hodnota je stanovena so zatriedenim do 1. skupiny.

Zaujem o kupu pozemku je v lokalite je zvySeny, avSak ide o pozemky prevazne na individualnu bytovu
vystavbu. Zaujem o kupu tychto pozemkov s danou vymerou a tvarom, ktory je samostatne nevhodny na
zastavanie,\je mozny len zo strany Ziadatefla.

S =E=t

Eo==e = |
EE===S——
‘.,\
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Poloha pozemkov — v styku s cestou je p.¢. 2870/1, vyuZivanie pozemkov v ¢ase obhliadky, pristup
Z panelovej cesty na p.¢. 2869/4

K pévodnému pozemku €. 22318 registra ,E* z ktorého boli od¢lenené p.€. 2870/1, 41 registra ,C* neboli
identifikované na liste vlastnictva Ziadne tarchy.
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2.1.1 Metdéda polohovej diferenciacie

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

Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu, = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
. . Hodnotenie i
koeficientu koeficientu

4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné zény

miest nad 50 000 obyvatefov, obytné zény samostatnych obci v

dosahu miest nad 50 000 obyvatelov, prednostné oblasti

vilovych alebo rodinnych domov v centre i mimo centra mesta, 1,20
oblasti rekreanych stavieb v déleZitych centrach turistického

ruchu, priemyslové a polnohospodarske oblasti miest nad 50

000 obyvatefov

Lokalita Minské Dolina je sucastou mestskej obytnej zony s
poctom obyvatelov do 35000 tis a kaZzdoro¢nym poctom
Studentov do 15 000, ktora je obytnou zénou hi.m.SR
Bratislava

1. - zahradkové osady,

- chatové osady,

- hospodarske dvory polnohospodarskych podnikov, 0,70
- sidelna koncentracia obydli obyvanych prevazne priestorovo

alebo socialne vylu¢enymi skupinami obyvatelstva

Skutocné vyuZitie pozemkov k rozhodnému datumu je nizke,
zahrada neudrZiavana a medza s naletovou a okrajovou

ks
koeficient vSeobecne;j situacie

kv
koeficient intenzity vyuzitia

zeleriou
ko . . , oy .
koeficient dopravnych 4. pozemk.y v mestach s moznostou vyuzitia mestskej 1,00
; hromadnej dopravy
vztahov
Pozemok na ulici s autobusovou dopravou - jedna linka MHD,
zastavka v mieste.
ke C e . . . .
koeficient funkéného vyuzitia 2. Zmiesane Uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti 1,20
. . (obchodna poloha a byty )
uzemia
Urcené vyuzitie v zmysle UPI je na obCiansku vybavenost, kéd
201, bez spracovanej dokumentacie zonacie
ki _ i , . , " . .
koeficient technickej 4. velmi do.br’a vyt_)a\{enost (moznost napojenia na viac ako tri 1,50
. . . druhy verejnych sieti)
infrastruktury pozemku
V lokalite je kompletna vybavenost’ IS, nova trafostanica
priamo v mieste
kz 1. pozemky ur€ené Uzemnym planom na vySSie vyuzitie, nez na
koeficient povySujucich  aké sluzia v su€asnosti (napriklad nezastavané stavebné 1,30
faktorov pozemky, zmena funkcie zény sidla a pod.)
Nezastavany pozemok podla UPI ur¢eny na vysSie vyuZitie
ako v sucasnosti, pozemok stavebne nepripraveny
ke 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
osficient redukujicich  O2€] Zastavby, nezabezpedeny pristup z verejnej 0.70
faktorov omunikacie, chranené uzemia, nobmedzujuce regulativy

zastavby a pod.)

Tvar a vymera pozemku neumoZriuje samostatnu vystavbu v
zmysle UPI
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie 5%37:01 2070,7071,007 1,20 * 1,50 * 1,30 1,3759
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHw * kep = 66,39 €/m2 * 1,3759 91,35 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku éﬁgpoz =M* VSHuw, = 69,00 m * 91,35 6 303,15 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov Vypodet VSeobecna hodnv:)ta

pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 2870/1 49,00 m?*91,35€/m2*1/1 4 476,15
parcela ¢. 2870/41 20,00 m2*91,35€/m2*1/1 1827,00
Spolu 6 303,15

Pohyb, zaujem a vyvoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava IV je zobrazeny v nasledujucom grafe.
Grafické spracovanie vychadza z ponukovych cien realitnych spolo€nosti (nie skutoéne uskutonenych
predajov), ktoré su zverejnené v databaze inzerentov na portali www.nehnutefnosti.sk. Grafické
spracovanie vyvoja trhu stavebnych pozemkov nerozliSuje funkéné vyuzitie pozemkov, prevlada inzercia
ponuk na individualne byvanie, v réznej stavebnej pripravenosti Grafické spracovanie zahffha cely okres
Bratislava IV, Statistika nevyluCuje extrémy ponuk (maxima a minima). Uvedena Statistika je len
informativnym ukazovatelom pre znalca o pohybe a vyvoji ponuk pozemkov na trhu v lokalite Bratislava IV
za uplynulé obdobie.

Bratislava IV - Pozemky
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VSeobecna hodnota pozemkov je stanovena priblizne na urovni ponukovej ceny zahrad — ornej pédy
v danej lokalite, ¢omu zodpoveda objektivizacia vychodiskovej hodnoty v zmysle skutoéného vyuZzitia,
moznosti vyuZitia velkosti a tvaru podfa UPI.
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IIl. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:

Ulohou bolo stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a predmetom skumania bol: pozemok v k..
Karlova Ves, registra ,,C* parc. C. 2870/1- ostatné plochy o vymere 49 m2 a parc. é. 2870/41 — vinica
o vymere 20m2, vytvorenych z pozemku registra ,,E“ parc. €. 22318 evidovany na LV ¢&. 4971
geometrickym planom €. 125/2017 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislava.

Odpoved’ na ulohu zadavatela:

VSeobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovena v sulade s vyhlaSkou MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o
stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a doplneni. Pre stanovenie vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti - pozemok v k.u. Karlova Ves, registra ,,C“ parc. ¢. 2870/1- ostatné plochy
o vymere 49 m2 a parc. C. 2870/41 — vinica o vymere 20m2, vytvorenych z pozemku registra ,,E“
parc. €. 22318 evidovany na LV €. 4971 geometrickym planom €. 125/2017 vo vlastnictve hl.m. SR
Bratislava - bola ako najvhodnejSia zvolena metéda polohovej diferenciacie.

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

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Pozemky
Pozemky p.¢. 2870/1,41 podla GP ¢. 125/2017 - parc. ¢. 2870/1 (49 m?) 4 476,15
Pozemky p.¢. 2870/1,41 podla GP ¢. 125/2017 - parc. ¢. 2870/41 (20 m?) 1 827,00
Seobecna hodnota celkom 6 303,15
Seobecna hodnota zaokruhlene 6 300,00
Slovom: Sesttisictristo Eur
V Bratislave dha 4.2.2019 Doc. Ing. Nada AntoSova, PhD.
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PRILOHY

Objednavka OTS1900218 SNM/19/006/Sba zo diia 9.1.2019 — elektronicky — 1xA4

Aktualna koépia katastralnej mapy, zo dna 30.1.2019, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakter — 1xA4.

Vypis zlistu vlastnictva & 4971 - (Ggiastoény, zo dnfa 30.1.2019, informativny,
z www.katasterportal.sk, udaje platné k 28.1.2019 — p.¢. ,E* 22318 — 10xA4

Vypis z katastra nehnutelnosti, zo dra 30.1.2019, informativny, z www.katasterportal.sk, udaje
platné k 28.1.2019 — p.¢. 22318 — p.¢€. ,C* 2870/1 a 2870/41 -2xA4

Uzemnoplanovacia informacia &. listu MAGS OUIC 47162/2018-351289, zo diia 19.7.2018 pre p.&.
2870/1 a 2870/41 s mapkou predmetu ziadosti — 4xA4

Mapa polohy pozemku v ramci Uzemia — ulica Staré Grunty z 23.11.2017 — 1xA4

Geometricky plan €. 125/2017 zo dnia 13.9.2017, s overenim dna 3.11.2017 pod ¢. 2133/2017,
vypracoval GKNG, s.r.o., ICO 47431903 — 3xA4

Spolu:

22xA4
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