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Bratislava, dia 5. 6. 2012

Vec: Ohodnotenie pozemkov - pripomienky

Vézeny pan primator,

v sulade so zavermi naSho rokovania dna 16. méja o d’alSom postupe vybavovania peticie
predkladame pripomienky peticného vyboru k znaleckym posudkom ¢. 21/2012 a 22/2012,
ktorymi znalec stanovil vSeobecnl hodnotu ¢asti majetku Kralovej hory, s.r.o. Bratislava
a hlavného mesta SR Bratislavy. Pripomienky sme rozdelili na tie, ktoré¢ poukazuju na
vnutorny nesulad posudku, a tie, ktoré poukazuju na nesulad posudku s realitou v uzemi, resp.
so znenim vyhl. ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
predpisov. Clenenie a charakteristika pripomienok umoziuje ukazat’ ako neverifikovatelné su
znalecké postupy, ktorych vysledky vsak vyhovuji "pocitom trhu".

Ulohou peti¢ného vyboru nie je zabezpeéit/vypracovat Kolizne znalecké posudky. Sme
presvedceni, ze nase pripomienky su dostatoénym impulzom na vézne zamyslenie sa, Ci
v zaujme ochrany opravnenych zadujmov hlavného mesta SR Bratislavy nemé byt osloveny
iny sudny znalec, najlepSie nie z Bratislavy, ktory by vykonal posudenie nezavisle od
existujucich znaleckych posudkov.

Pripomienky k vnutornym nesiladom v posudkoch

1. Zo sucinu koeficientov ks, kv, ko, ke a k; vidno, ze pozemky na Kralovej hore maju nizsiu
"objektivnu" hodnotu, ktord je dana polohou. Rozhodnutie znalca, ktoré vSak thto
objektivitu narasa, je vidiet pri koeficientoch kp a k;.

2. Zo sucinu koeficientov k; akg, koeficientov, ktoré znalec aj vo svojom komentari
povazuje za subjektivne stanovené, mozno vidiet, Ze subjektivne pristdil druhti najvyssiu
hodnotu prave pozemku "obcianska vybavenost” na Kralovej hore. Pritom v slovnej

argumentacii pouziva len negativne charakteristiky.

Porovnanie so zénovo stvisiacimi pozemkami "Cerny$evského - Bosakova, Pri seéi -
Kocankova", ktoré maji jasne uréenu vyuziteInost' na trovni tzemného planu zony
a pritom subjektivny vplyv znalca zvysil ich hodnotu len v rozpéti 1,225 - 1,48 nasobku,
ukazuje, Ze tento subjektivny pristup je skuto¢ne subjektivny - teda neodargumentovany.
Znalec ako argument uviedol, ze oba pozemky maji velky rozsah. Spolu vSak tvoria



priblizne tretinu kI"i¢ového pozemku na Kral'ovej hore. Ak by sa upravil koeficient kg pre
"obc¢iansku vybavenost™ podl'a tejto argumentacie znalca, tak celkovy vplyv na hodnotu
by bol viac ako 2,2 mil. eur (bez zmeny ostatnych koeficientov!!).

U pozemkov na Kralovej hore je vSak neobjektivita prisudzovania hodnoty koeficientu
k; eSte vyraznejSia. Argumentacia znalca totiz vychddza zo spolo¢ného predpokladu, ze
pozemky patria do rozvojovej zony a aj intenzita vyuzitia (koeficient ky) je pre tieto
pozemky urcend s viziou stavebnych aktivit. Pri koeficiente k; (infrastruktara) sa vSak
odrazu vytrati objektivny pohl'ad na "strednt vybavenost’ s hodnotou 1,2" pri pozemkoch
"obcianska vybavenost™, "stredni vybavenost’ s hodnotou 1,0" pri pozemkoch "rekreacia"
a "bez technickej infrastruktury" pri pozemkoch "orna poda, trvalé travnaté porasty".

hodn6t na cenu pozemkov je viac ako 4,6 mil. eur (bez zmeny ostatnych koeficientov!!).

Pozemky hodnotené v znaleckom posudku ¢. 22/2012 v casti 2.1.1.1.2 a2.1.1.3 su
v zasade rovnakej druhovej charakteristiky v sucasnosti i do buducnosti, pricom tri z nich
su totozné a na ucely posudku rozdelené bez nejakej argumentacie k podielom.

Pripomienky k nestladu s realitou a vyhliaskou

5.

10.

11.

12.

U pozemku Namestie Hrani¢iarov znalec pouzil pre urCenie koeficientu kp kategorizaciu
ako "pozemky na predmestiach miest, odkial’ sa mozno dostat’ k prostriedku hromadne;
dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min." Pouzit’ tito kategdriu na pozemok
v tesnom kontakte s prestupovymi zastdvkami MHD svedci o neobjektivnom posudzovani
faktov. Sme presvedceni, Ze hodnota tohto koeficientu by mala byt na trovni 1,00 a vplyv
na vyslednu hodnotu sa pohybuje na urovni 230 tis. eur.

Na ucely ohodnotenia pozemkov v mieste schvalenej obCianskej vybavenosti v lokalite
Kralova hora si treba uvedomit’, Ze sa hodnoti skupina pozemkov v nezastavanom tizemi
m. €. Devin s funkciami a postavenim obce pri cca 1000 obyvatel’och, ¢ast’ izemia su
stavebné pozemky (stavebné uzemie recou vyhlasky).

V lokalite Kralova hora je eSte niZSia intenzita vyuZitia ako najnizSia uvadzana vo
vyhlaske.

Z pozemkov na Kralovej hore sa neda dostat’ ani MHD, ani autom do centra do 15 min.

Plocha s kddom 201 je uplne bez technickej infrastruktiry / vlastnych zdrojov, okrem
toho, koeficient ma vyjadrit’ finan¢nu, technickl a ind naro¢nost’ budiceho napojenia.

PovysSujuce faktory su sice vyjadrené v strede intervalu, ale nezohladiiuju pripustni
intenzitu vyuzitia izemia dand indexom IZP,. = 0,45 pre OV charakteru nakupnych,
kultirno-spolocenskych a obsluznych centier (zdmer neobsahoval) a I1ZPn. = 0,30 pre
zastavbu mestského typu (zamer obsahoval) a IZP . = 0,23 pre rozvol'nenu zastavbu.

Hodnotenie dostupnosti pozemkov v posudku ¢. 22/2012, cast’ 2.1.1.1.2 Rekreacia ako
dobrej automobilovou dopravou nezodpoveda faktom. Do daného izemia je zédkaz vjazdu
vsetkych vozidiel. Okrem toho, existujiica i€elova komunikécia ma nevyhovujice pomery
a predpisy nepripustaju schvalit’ ju pre beznu dopravu dvojstopych cestnych vozidiel bez
rozsiahlych stavebnych tprav.

Na pozemkoch vo vlastnictve Kralovej hory s.r.o., ktoré maji byt prenajaté hl. mestu SR,
viazne t'archa v podobe ziloZnych prav v prospech troch bank. Znalecky posudok
tento fakt nijako nevyjadruje / nezohl'adiiuje. Vyjadrenie vlastnika uvedené v materiali na
aprilové zasadnutie zastupitel'stva hl. mesta SR ohl'adom usporiadania vztahov s bankami
pri rokovani o moznej zdmene nie je zarukou, ze sa tak udeje aj v pripade vzajomného



najmu. Podl'a charakteristiky pre redukujtce faktory - koeficient kg sa zdvady viaznuce na
pozemku hodnotia staticky — ku ditu ohodnotenia a nie s oh'adom na mozné zmeny.

Pri akceptovani vyssie uvedenych pripomienok pre objektivne, aj pre subjektivne koeficienty,
mozno dospiet’ k v§eobecnej hodnote pozemkov, ktoré vlastni hl. mesto SR, v sume az 18,68
mil. eur a k vSeobecnej hodnote pozemkov, ktoré su na Kral'ovej hore, v sume 12,03 mil. eur
pri miernom laickom hodnoteni faktov a v sume 3,56 mil. eur pri déoslednom odbornom
hodnoteni a aplikovani charakteristik poloziek jednotlivych koeficientov, ktoré zohladiuju
realitu v izemi a vyznam &asti dokumentov ako je regulacia v zaviznej ¢asti UP hl. mesta SR
Bratislavy a zastupitel'stvom hl. mesta SR Bratislavy schvaleny zamer jej zmeny.

Podl’a znaleckého posudku €. 21/2012 pozemky hl. mesta SR by mali mat’ vS§eobecnti hodnotu
18,45 mil. eur apodla znaleckého posudku ¢&. 22/2012 pozemky Kralovej hory, s.r.o.
Bratislava by mali mat’ vSeobecnti hodnotu 18,47 mil. eur. V porovnani s miernym laickym
hodnotenim je to rozdiel 6,67 mil. eur a v porovnani s déoslednym odbornym hodnotenim je to
rozdiel 15,14 mil. eur, v oboch pripadoch v neprospech hl. mesta SR.

Podla VZN ¢. 17/2001 hl. mesta SR 2007 pozemky tvoriace plochy s kodmi 1001 a 1003
maju schvalené také prevladajuce sposoby vyuzitia, ktoré su predovsetkym formou vyuzitia
bez stavebnej Ginnosti. Je otazne, &i také plochy spliiaju zatriedenie medzi stavebné parcely.
Peti¢ny vybor je toho nazoru, Ze nie.

Pre ohodnotenie pozemkov, ktoré su pol’'nohospodarske alebo lesné, a nie su stavebnymi
parcelami v zmysle § 43h stavebného zikona, nemozno pouzit’ koeficienty pre pozemky
mimo zastavaného uizemia obci uréené na stavbu.

Vyhlaska ¢. 492/2004 Z. z. v zneni neskorSich predpisov ma v prilohe ¢. 3 samostatnt cast’
E.3.1.2 Pol'nohospodarske pozemky mimo zastavané¢ho tzemia obci druhu ornd pdda alebo
trvaly trdvnaty porast a samostatnu cast’” E.3.1.4 Lesné pozemky mimo zastavané¢ho uzemia
obci. Ich vyuzitie vyzaduje respektovat’ ust. § 4 ods. 2 vyhlasky.

S ohl'adom na rozdielne moznosti vyuzitia pozemkov v zmysle VZN ¢. 17/2011 je otazne, Ci
Cast’ 2.1.1.2 Rekreacia nemala byt’ rozdelena a ohodnotend oddelene podla prislusnych casti
vyhlasky.

Vézeny pan primdtor, pred opakovanym predlozenim na zasadnutie zastupitel’stva hl. mesta
SR by mali byt’ odstranené vSetky nejasnosti ohl'adom vS§eobecnej hodnoty pozemkov a od nej
odvodenych cien navrhovanych prenajmov.

Dakujeme za spolupracu

S pozdravom

Mgr. Livia Polachova
predsednicka peticného vyboru



