Meno, adresa znalca:

odvetvie pozemné stavby - odhad hodnoty nehnutelnosti

Zadavatel 3 3
Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne namestie ¢.1, 814 99 Bratislava, 1CO: 00603481, DIC:
2020372596

Cislo spisu (objednavky):
objednavka ¢islo OTS 1300551 SNM/13/22/Po, zo dfia 12.03.2013

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 70/2013

Vo veci:

Stanovenia v3eobecnej hodnoty

1) pozemku zapisaného ako parc.¢. 10800/18 - zastavané plochy a nadvoria a parc.¢.10800/19 - zastavané
plochy a nadvoria, na LV ¢&. 797, k.U. Nivy

2) vecného bremena - strpenie stavby na pozemku parc.¢. 10800/39 - ostatné plochy, na LV ¢&. 797, k.U.
Nivy

3) vecného bremena - strpenie stavby (previsu) nad pozemkom parc.¢. 10800/37 - ostatné plochy a parc.c.
10800/38 - ostatné plochy, na LV &. 797, k.. Nivy

pre Ucel prevodu nehnutelnosti a jednorazovej odplaty.

Pocget listov posudku (z toho priloh):
33 (z toho 15 stran priloh)

Poéet odovzdanych vyhotoveni:
3

V Bratislave dna 12.04.2013
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I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca :

Stanovit’ vSeobecnu hodnotu:

1) pozemku zapisaného ako parc.¢. 10800/18 - zastavané plochy a nadvoria a parc.¢.10800/19 - zastavané
plochy a nadvoria, na LV ¢&. 797, k.U. Nivy

2) vecného bremena - strpenie stavby na pozemku parc.¢. 10800/39 - ostatné plochy, na LV ¢&. 797, k.U.
Nivy

3) vecného bremena - strpenie stavby (previsu) nad pozemkom parc.¢. 10800/37 - ostatné plochy a parc.c.
10800/38 - ostatné plochy, na LV &. 797, k.0. Nivy.

2. Uéel posudku:
Prevod nehnutelnosti a jednorazova odplata.

3. Datum vyziadania posudku:
12.03.2013

4. Déatum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujdci na zistenie
stavebnotechnického stavu):
19.03.2013

5. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
12.04.2013

6. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

6.1 Dodané zadavatelom (objednavatefom) :

Objednavka ¢islo: OTS 1300551  SNM/13/22/Po

Vypis z katastra nehnutelnosti vytvoreny cez katastralny portal, vypis z Listu vlastnictva ¢. 797, okres:
Bratislava Il, obec: BA - m.€. Ruzinov, k.0. Nivy, zo dra 18.03.2013

Kopia katastralnej mapy, vytvorena cez katastralny portdl, na parc.¢. 10800/18, 19, 37, 38, 39, k.U. Nivy, zo
dria 18.03.2013

Kopia katastralnej mapy s vyznacenim ocefiovanych nehnutelnosti

Sirsia situacia tzemnych vztahov

Képia Uzemnoplanovacej informéacie na parc.¢.10800/18, 19, 37, 38, 39, k.4. Nivy s prilohou regulacie
funkéného vyuzitia pléch, vydana Magistratom hlavného mesta SR Bratislavy, oddelenim tzemného rozvoja
mesta, dfia 15.03.2013

6.2 Obstarané znalcom :
Fotodokumentéacia

7. Pouzity pravny predpis:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 254/2010 Z. z. z 18. maja 2010, ktorou sa meni
a dopifa vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €.492/2004 Z. z. o VSH majetku v zneni
neskorsich predpisov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 605/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.

8. DalSie pouZité pravne predpisy a literatira:

Zé&kon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zékonc.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 534/2008 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon vykonava zakon
¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Z&kon €. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov.
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Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorSich predpisov.

VyhlaSka Federdlneho Statistického Uradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy

Opatrenie Statistického Gradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia
stavieb.

Z&kon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
Marian Vyparina a kol. -Metodika vypoc&tu v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Vyhlaska Ministerstva financii Slovenskej republiky €. 75/2008 Z. z., ktorou sa ustanovuji pravidla
vykazovania, prepoctu a zaokrdhlovania pefiaznych sum v suvislosti s prechodom na euro na Ucely
Gctovnictva, dani a colné Ucely.

VyhlaSka MSSR ¢.33/2009 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska ¢.490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch.

9. Osobitné poziadavky objednavatela:
Neboli vznesené.

. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou €. 3 vyhlaSky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku, v zneni vyhlasky ¢. 500/2005 Z.z., vyhlasky €. 534/2008 Z.z a vyhlasky ¢&. 33/2009 Z.z.. Vo
vypocte suU pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v
"Metodike vypodtu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej US| ZU v Ziline.

VSeobecna hodnota je vypocitana metédou polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovane] metédy na
stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoze stavby nie sl schopné dosahovat primerany vynos
formou prengjmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej
hodnoty je vyli¢ena z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Vypocet vSeobecnej hodnoty je vykonany v zmysle citovanej vyhlasky a jej prilohy. Koeficient cenovej
arovne je podria poslednych znamych Statistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 2. Stvrtrok 2013.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje:
Vypis z katastra nehnutefnosti, vytvoreny cez katastralny portél, éiastoény - vypis z listu vlastnictva
€.797, okres: Bratislava ll, obec: BA - m.€. Ruzinov, k.U. Nivy, zo dna 18.03.2013

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parc.¢.10800/18 ovymere 3991 m? Zastavané plochy a nadvoria 16 1 5
Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 10800/18 je evidovany na liste vlastnictva ¢islo 1546.
Parc.¢.10800/19 ovymere 57m? Zastavané plochy a nadvoria 16 1 5
Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 10800/19 je evidovany na liste vlastnictva ¢islo 1546.
Parc.¢.10800/37 ovymere 70m? Ostatné plochy 37 1
Parc.¢.10800/38 ovymere 38m? Zastavané plochy a nadvoria 22 1
Parc.¢.10800/39 ovymere 60 m? Ostatné plochy 37 1
Legenda:

Kod spbsobu vyuzivania pozemku
16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena supisnym ¢islom
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22 - Pozemok, na ktorom je postavena inzinierska stavba - cestna, miestna a Ucelova
komunikacia, lesna cesta, polna cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich stuc¢asti
37Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim
a iné plochy, ktoré neposkytuju trvaly Gzitok
Kéd umiestnenia pozemku
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

Pravny vztah
5 - Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik 5
Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR

ICO: 00603481
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

c¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dria 19.03.2013
Fotodokumentécia sti¢asného stavu nehnutelnosti vyhotovena znalcom dria 19.03.2013

d) Porovnanie slladu popisnych a geodetickych Gdajov katastra nehnutelnosti so zistenym
skutoénym stavom.

Pravna dokumentécia je v sulade so skutkovym stavom evidovanom na LV &.797, k.4. Nivy. Nehnutelnosti
su zapisané v katastri nehnutelnosti.

e) Vymenovanie jednotlivych pozemkov, ktoré si predmetom ohodnotenia:
- pozemok parc.¢.10800/18, k.U. Nivy.
- pozemok parc.¢.10800/19, k.4. Nivy.
- pozemok parc.¢.10800/37, k.U. Nivy.
- pozemok parc.¢.10800/38, k.U. Nivy.
- pozemok parc.¢.10800/38, k.U. Nivy.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
- neboli zistené

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovana nehnutelnost sa nachadza v zastavanom (zemi mesta Bratislava, v mestskej ¢ast Ruzinov,
na rohu ulic Zahradnicka, LiS¢ie nivy a Palkovi¢ova. Lokalita zo strany ulice Palkovi¢ova a LiSCie nivy je
prevazne zastavana bytovymi panelovymi domami s prelinanim zastavbou rodinnych domov. Ulica
Zahradnicka je zastavana administrativnymi a polyfunkénymi budovami. Uvedenda lokalita je dobre a
¢asovo kratko pristupna do centra mesta a si¢asne ma vyborné napojenie na dialniény obchvat. V lokalite
je velmi dobra obdcianska vybavenost.

Pristup k ocefiovanym pozemkom je po spevnenej komunikécii a chodniku. Parkovanie je umoznené na
verejnych parkoviskach v blizkom okoli priamo za pozemkom a z bocnej strany pozemku. Jednd sa o
pozemok na rovine so v3etkymi IS, vybudovanymi spevnenymi plochami a s kompletnou infrastruktirou.
Polohu nehnutelnosti vzhfadom k centru obce, komunikaénych a dopravnych vazieb hodnotim ako spadovu
k centru. Pristup na pozemok je z mestskej komunikacie. Lokalita je pristupna MHD (elektricky a autobusy).
K zastavke elektriiek je cca 3 min a autobusu je cca 5 min. peSou chddzou s dobrym napojenim do centra
mesta a Zelezni¢nl a autobusovu stanicu. Dana lokalita ma velmi dobrd obgiansku vybavenost. Uvedena
lokalita ma velmi dobru poziciu ohladne vyuzitia Sportovych a oddychovych aktivit.

Pracovné prilezitosti obyvatelov Bratislavy su podla Statistickych Gdajov najlepSie z celého Uzemia SR. V
Bratislave sidlia organy a institicie hl. mesta, kultdra, Skolstvo a zdravotnictvo nad Groviiou ostatnych krajov.
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Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Pozemky sa nachadzaju v lokalite, ktora je v zmysle Uzemného planu uréend na obg&iansku vybavenost
celomestského a nadmestského vyznamu, kéd 201, stabilizované Gzemie. Pozemok p.€.10800/18 a
p.¢.10800/19 je vedeny ako zastavané plochy a nadvoria, pozemky p.¢.10800/37, 39 su vedené ako ostatné
plochy a pozemok p.€.10800/38 je vedeny ako zastavana plocha a nadvoria.

Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Na pozemkoch p.€.10800/18 a p.€.10800/19 stoji stavba obc&ianskej vybavenosti s velmi Sirokou moznostou
vyuzitia s prevadzkou obchodu, sluzieb, Sportu a kultiry. Na pozemku p.¢.10800/37 sa nachadza mestska
spevnena komunikacia, nad ktorou je vybudovana stavba prislichajica k budove na p.¢. 10800/18. Stavba
spaja v urovni 2 nadzemného podlazia budovu ob¢&ianskej vybavenosti s terasou bytovych domov a slizi pre
prechod chodcov. Na pozemku p.€.10800/38 sa taktiez nachadza mestska spevnena komunikacia, nad
ktorou je vybudovana stavba v Urovni 2. nadzemného podlazia spdjajica budovu na p.¢. 10800/18 a budovu
na p.¢. 10800/19. Obe mestské komunikacie vedu k verejnym parkoviskam. Na pozemku p.¢.10800/39 sa
nachadza predlozené vonkajSie schodisko slUziace ako vstup pre chodcov do budovy na p.¢. 10800/18.

Nepredpokladam ziadne rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti.

Pruniis =

=
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Prunis =

2.2 POZEMKY
2.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.2.1.1.1 Pozemok parc.€. 10800/18 a parc.€. 10800/19, k.. Nivy

Pozemok sa nachadza v lokalite Uzemia mestskej €asti Ruzinov, v Bratislave, na parcele ¢. 10800/18 -
zastavané plochy a nadvoria a parcele ¢.10800/19, evidované na LV ¢&. 797, v k.U. Nivy.

Predmetom ohodnotenia je pozemok parc.¢. 10800/18 o vymere 3991m? a pozemok parc.¢. 10800/19 o
vymere 57m?. Pozemok je rovinatého charakteru. Pristup k pozemku je po spevnenej mestskej komunikacii,
je mozZnost napojenia na vSetky inZinierske siete.

Parcela Druh pozemku Vzorec SPOIU Podiel Vymera
vymera

10800/18 zastavana plocha a nadvorie |3991 3991,00 (1/1 3991,00 m?

10800/19 zastavana plocha a nadvorie |57 57,00 1/1 57,00 m?

Spolu vymera 4 048,00 m*

Obec: Bratislava

Vychodiskova hodnota: 66,39 EUR/m”

Oznaéenie . . Hodnota
e Nézov a hodnotenie L

koeficientu koeficientu

Koeficient vSeobecnej situacie:
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7. vedlajSie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatelov, nakupné centra
ks vo velkych obytnych €astiach mimo centra miest nad 100 000 obyvatelov s|1,70
dobrymi dopravnymi moznostami

Koeficient intenzity vyuzitia:

ky 5. obchodné domy a administrativne budovy so Standardnym vybavenim, |1,10

Koeficient dopravnych vztahov:

5. pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatelov, v
kp nakupnych centrach vacSich predmesti, intenzivny pesi ruch, centrum|1,05
hromadnej dopravy

Koeficient obchodnej a priemyselnej polohy:

kp |2. obchodna poloha a byty | 1,20
Koeficient technickej infrastruktiry pozemku:

K |4. velmi dobréa vybavenost (vacSia ako v bode 3) | 1,50
Koeficient povySujucich faktorov:

kz |Nevyskytuje sa | 1,00
Koeficient redukujucich faktorov:

Kr |Nevyskytuje sa | 1,00
Koeficient polohovej diferenciacie: 1,70*1,10*1,05*1,20*1,50*1,00*1,00=3,5343
Jednotkova hodnota pozemku: 3,5343 * 66,39 EUR/m’ = 234,64 EUR/m?
Veobecna hodnota pozemku: 4 048,00 m*234,64 EUR/m? = 949 822,72 EUR
VYHODNOTENIE
Nazov VSH [EUR]
parc. €. 10800/18 936 448,24
parc. €. 10800/19 13 374,48
Spolu 949 822,72

2.2.1.1.2 Pozemok parc.€. 10800/37 a parc.€. 10800/39, k.u. Nivy

Pozemok sa nachadza v lokalite Uzemia mestskej €asti Ruzinov, v Bratislave, na parcele ¢. 10800/37 -
ostané plochy a p.¢. 10800/39 evidované na LV &. 797, v k.U. Nivy.

Predmetom ohodnotenia je vecné bremeno na pozemku parc.¢. 10800/37 o vymere 70m? a parc.¢. 10800/39
0 vymere 60m?. Pozemok je rovinatého charakteru. Pristup k pozemku je po spevnenej mestskej
komunikacii, je moznost napojenia na vSetky inzinierske siete.

Spolu . .
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel [Vymera
10800/37 ostatna plocha 70 70,00 |11 70,00 m?
10800/39 ostatna plocha 60 60,00 |1/1 60,00 m?
Spolu vymera 130,00 m*
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: 66,39 EUR/m?
Oznaéenie a . Hodnota
koeficientu WEFER 8 OEHsie koeficientu

Koeficient vSeobecnej situacie:

7. vedlajSie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatelov, nakupné centra

Ks vo velkvch obvtnvch ¢astiach mimo centra miest nad 100 000 obvvatelov s

1,70

List €.7

PDF vytvofeno zkuSebni verzi pdfFactory www.fineprint.cz



http://www.fineprint.cz
http://www.fineprint.cz

|dobrymi dopravnymi moznostami |
Koeficient intenzity vyuzitia:
ky |5. obchodné domy a administrativne budovy so Standardnym vybavenim, | 1,10
Koeficient dopravnych vztahov:

5. pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatelov, v
kp nakupnych centrach vacSich predmesti, intenzivny pesi ruch, centrum|1,05
hromadnej dopravy

Koeficient obchodnej a priemyselnej polohy:

kp |2. obchodna poloha a byty | 1,20
Koeficient technickej infrastruktiry pozemku:

K |4. velmi dobréa vybavenost (vacSia ako v bode 3) | 1,50
Koeficient povySujucich faktorov:

kz |Nevyskytuje sa | 1,00
Koeficient redukujucich faktorov:

Kr |Nevyskytuje sa | 1,00
Koeficient polohovej diferenciacie: 1,70*1,10*1,05*1,20*1,50*1,00*1,00=3,5343
Jednotkova hodnota pozemku: 3,5343 * 66,39 EUR/m’ = 234,64 EUR/m?
V3eobecna hodnota pozemku: 130,00 m*234,64 EUR/m” = 30 503,20 EUR
VYHODNOTENIE
Nazov VSH [EUR]
parc. €. 10800/37 16 424,80
parc. ¢. 10800/39 14 078,40
Spolu 30 503,20

2.2.1.1.3 Pozemok parc.€. 10800/38, k.u. Nivy

Pozemok sa nachadza v lokalite Uzemia mestskej €asti Ruzinov, v Bratislave, na parcele ¢. 10800/38 -
zastavané plochy a nadvoria evidovany na LV €. 797, v k.U. Nivy.

Predmetom ohodnotenia je vecné bremeno na pozemku parc.¢. 10800/3a o vymere 38m?. Pozemok je
rovinatého charakteru. Pristup k pozemku je po spevnenej mestskej komunikacii, je moznost napojenia na
vSetky inZinierske siete.

Spolu . .
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel |Vymera
10800/38 zastavana plocha a nadvorie |38 38,00 1/1 38,00 m?
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: 66,39 EUR/m?
OPTEEEME Nazov a hodnotenie OO
koeficientu koeficientu

Koeficient vSeobecnej situacie:
7. vedlajSie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatelov, nakupné centra
ks vo velkych obytnych €astiach mimo centra miest nad 100 000 obyvatelov s|1,70
dobrymi dopravnymi moznostami
Koeficient intenzity vyuzitia:

ky 5. obchodné domy a administrativne budovy so Standardnym vybavenim, |1,10
Koeficient dopravnych vztahov:
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5. pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatelov, v

kp nakupnych centrach vacSich predmesti, intenzivny pesi ruch, centrum|1,05
hromadnej dopravy

Koeficient obchodnej a priemyselnej polohy:

kp |2. obchodna poloha a byty | 1,20
Koeficient technickej infrastruktiry pozemku:

K |4. velmi dobréa vybavenost (vacSia ako v bode 3) | 1,50
Koeficient povySujucich faktorov:

kz |Nevyskytuje sa | 1,00
Koeficient redukujucich faktorov:

Kr |Nevyskytuje sa | 1,00
Koeficient polohovej diferenciacie:  1,70*1,10*1,05*1,20*1,50*1,00*1,00=3,5343
Jednotkova hodnota pozemku: 3,5343 * 66,39 EUR/m’ = 234,64 EUR/m?
VSeobecna hodnota pozemku: 38,00 m**234,64 EUR/m? = 8 916,32 EUR
2.2.2 VYBER VHODNEJ METODY
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohove;j difer.
VSH pozemkov = 949 822,72 EUR
3. NAJOM POZEMKOV
3.1. Pozemok parc.€. 10800/37 a parc.€. 10800/39, k.u. Nivy
VSH m? pozemku polohovou diferenciéciou: 234,640 EUR
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 15
Diskontna sadzba: ,75%
Dan z prijmu: 0%
Koeficient zohfadiujlci danové zat'azenie: 1,00
Pocéet MJ pozemku: 130,00
Vypoéet namu na m*
234,640 * ((1 + 0,0075) ~ 15 * 0,0075) / ((1 + 0,0075)~15-1) *1,00
Najom zarok na m?: 16,598 EUR / m? / rok
Najom za rok spolu: 16,598 EUR / m? / rok * 130,00 m? = 2 157,74 EUR / rok
3.2. Pozemok parc.€. 10800/38, k.u. Nivy
VSH m? pozemku polohovou diferenciéciou: 234,640 EUR
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 15
Diskontna sadzba: ,75%
Dan z prijmu: 1%
Koeficient zohfadiujlci danové zat'azenie: 1,01
Pocéet MJ pozemku: 38,00
Vypoéet namu na m*
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234,640 * (1 + 0,0075) A 15 * 0,0075) / (( 1 + 0,0075) A 15 - 1) * 1,01

Najom zarok na m?: 16,764 EUR / m? / rok
Najom za rok spolu: 16,764 EUR / m? / rok * 38,00 m? = 637,03 EUR / rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 strpenie stavby (previsu) nad parc.€.10800/37 a na parc.€.10800/39,
k.4. Nivy

Popis:
Stanovenie ndhrady za zriadenie vecného bremena:

Vecné bremeno obmedzuje vlastnika pozemku v prospech iného, v tomto pripade je s povinnostou strpiet
nad pozemkom p.¢.10800/37 stavbu (previs), ktora nie je priamo na pozemku pevne spojena zakladom v
zemi. Stavba v Urovni 2. nadzemného podlazia prislicha k budove na parc.¢. 10800/18. Charakter vecného
bremena je odplatny. Vecné bremeno pre Ucéely znaleckého posudku chapeme v tom pripade ako
jednorazovu odplatu za jeho zriadenie, s pravom vstupovat a vykonavat opravy stavby (previsu) v pripade
jej uzivania alebo poruchy. Predpokladam neobmedzend dobu jeho trvania. Vecné bremeno bude zriadené
na parc.&. 10800/37 o vymere 70m?.

Dalej je povinnostou strpiet nad pozemkom p.&. 10800/39 stavbu vonkajsieho predloZeného schodiska
prislichajice k budove na p.¢. 1800/18, ktoré je pevne spojené zakladmi v zemi. Charakter vecného
bremena je odplatny. Vecné bremeno pre Ucéely znaleckého posudku chapeme v tom pripade ako
jednorazovu odplatu za jeho zriadenie, s pravom vstupovat a vykonavat opravy stavby (schodiska) v pripade
jej uzivania alebo poruchy. Predpokladam neobmedzend dobu jeho trvania. Vecné bremeno bude zriadené
na parc.&. 10800/39 o vymere 60m?>.

Vypoéet vSeobecnej hodnoty vecného bremena je vykonany podFa €asti F. prilohy €. 3 vyhlasky:

"Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnd podla hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady pre
zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykonda kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu budicich znizenych
odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom) pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia. Pri
zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zéklad vypoctu obdobie 20 rokov, pri zavadach presne
obmedzeného trvania toto obdobie." - citacia z vyhlasky

VysSka hospodarskej ujmy je odvodena z mozného dosiahnutelného ndjmu za predmetny pozemok v danom
mieste a ¢ase. Pozemok je resp. bude zatazeny existenciou stavieb na nich (resp. nad nimi) umiestnenych,
¢im je mozné predpokladat obmedzenie ich vyuzitia.

Hodnota vecného bremena za pozemok je vypocitanAd zo vSeobecnej hodnoty pozemku a jeho
predpokladaného najmu s dobou predpokladanej navratnosti investicie 30 rokov. Toto obdobie je zvolené s
ohladom na neobmedzeny €as trvania vecného bremena a vzajomnu suvislost pouzitych vztahov na
vypocet vSeobecnej hodnoty najmu a vSeobecnej hodnoty bremena.

Hodnota hospodarskej ujmy by sa rovnala hodnote objektivneho najmu ¢&asti pozemku znizeného o
predpokladand stratu na najomnom 50% z doévodu neprenajatia celorocne a znizent o naklady vlastnika
spojené s darfiou z nehnutelnosti. Za obmedzenie z titulu zavady je v danom pripade uvazovanych 100%
obvyklého najomného, pretoze vlastnik nemdze vyuzivat €ast pozemku na iné Ucely. Hodnota takto
stanovenej hospodarskej ujmy zohladruje aj pripadni stratu vlastnika z neprenajatia ¢asti pozemkov pocas
celého roka a jeho naklady spojené s danou z nehnutelnosti vyplyvajicom z prendjmu nehnutelnosti.
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Sadzby dane z nehnutelnosti st rozdelené do 3 pasiem:

1. pAsmo na Uzemi mestskej &asti Rusovce, Jarovce, Cunovo, Vajnory, Devin, Zahorska Bystrica, Lamag a
Devinska Nova Ves v lokalite Devinske jazero parc. €. 2671, 2672/1, 2644, 2644/1, 2692, 2666/4, 2756,
2697/2, 2677, 2654, 2585/4, 2585/2

2. pasmo na Uzemi mestskej ¢asti Nové Mesto, Ruzinov, Petrzalka, Karlova Ves, Dubravka, Devinska Nova
Ves, Raca, Podunajské Biskupice a Vrakuna

3. pasmo na Uzemi mestskej Casti Staré Mesto

DAN Z POZEMKOV

Druh Popis pozemku Hodnota Rocna sadzba dane v %
pozemku (pbdy)
50€2/$nr2ku 1. pasmo | 2. pasmo | 3. pasmo
A orna péda, chmelnice, vinice, ovocné pozri prilohu | 0,3 0,3 0,3
sady
B trvalé travnaté porasty pozri prilohu | 0,3 0,3 0,3
C zahrady 5,97 0,9 1 1,2
D lesné pozemky, na ktorych sl - 0,3 0,3 0,3
hospodarske lesy
E rybniky s chovom ryb a ostatné - 0,3 0,3 0,3
hospodérsky vyuzivané vodné plochy
F zastavané plochy a nadvoria 5,97 1,05 1,15 14
G stavebné pozemky 71,69 0,9 1 1,2
H ostatné plochy 5,97 1,05 1,15 1,4

4.1.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena: Zavada viaznuca na nehnutelnosti
Obdobie: Casovo obmedzené

Doba trvania: 30r. (vypocets max. 20r.)
Zakladna Urokovéa sadzba ECB: 0,75 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

Nazov Vpo&et MJ MJ |Poget MJ | Naklady/MJI[EURIrok] S;g:ﬁ?gummk]
pozemok 70 m? 70,00 16,598 1161,86
pozemok 60 m? | 60,00 16,598 995,88

Bezny hruby prijem spolu: 2 157,74

4.1.3 Bezny od€erpatelny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynaloZzeného nakladu [\lEaLlj(ll?a}?gk] HEe.
dan z nehnutelnosti 8,93
Predpokladané bezné néklady spolu: 8,93

Odhadovana strata: 50 %
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Bezny odéerpatefny zdroj (OZge ):
OZge =2 157,74 - 8,93 - 1 078,87(50% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 1 069,94 EUR/rok

4.1.4 Buduci znizeny od€erpatelny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohFadnenim zavady

. — . Naklady spolu
Nazov vynaloZzeného nékladu [EUR/rok]
dan z nehnutelnosti 8,93
Predpokladané budtce naklady spolu: 8,93

Odhadovana strata: 50 %

Obmedzenie z titulu zavady:

skuto¢né: 100 %

prepocditané vo vztahu k beznému odc¢erpatelnému zdroju so zohfadnenim
odhadovanej straty 100 * (100-50)/100 = 50,00 %

Buduci odéerpatelny zdroj (OZgy ):
OZgy =2157,74 - 8,93 - 1 078,87(50% strata) - 1 078,87(50% obmedzenie) = - 8,93 EUR/rok
4.1.5 Hospodarska ujma

OZyy =|0Zgy - OZge | = |- 8,93 -1069,94| = 1 078,87 EUR/rok

4.1.6 VSeobecnéa hodnota prava a zavady
Diskontna sadzba: k = 0,75/ 100 = 0,0075
VSeobecna hodnota roénej odplaty za zriadenie vecného bremena
5 Q+k™n-1
VSHyg = OZ * (-----------m-m--- )
1+k" *k
(1 +0,0075" -1

VSHys =1 078,87 * ( )
(1 + 0,0075)* * 0,0075

VSHye =1 070,84 EUR
VSHyews = VSHye / MJ = 1 070,84 / 130 = 8,24 EUR/m’

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

) (1 +Kkn-1
VSHVB =0Z* ( """"""""" )
(1 + K)*n * k

) (1 +0,0075)"20 - 1
V8Hys =1 078,87 * (
(1 + 0,0075)"20 * 0,0075

VSH.s =19 967,75 EUR
VSHvews = VSHwe / MJ = 19 967,75 / 130 = 153,60 EUR/m’
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4.2 strpenie stavby (previsu) nad parc.¢.10800/38, k.. Nivy

Popis:

Stanovenie ndhrady za zriadenie vecného bremena:

Vecné bremeno obmedzuje vlastnika pozemku v prospech iného, v tomto pripade je s povinnostou strpiet
nad pozemkom p.¢.10800/38 stavbu (previs), ktora nie je priamo na pozemku pevne spojena zakladom v
zemi. Stavba v Urovni 2. nadzemného podlazia prislicha k budovam na parc.¢. 10800/18 a parc.¢. 10800/19
a je s nimi stavebne previazand. Charakter vecného bremena je odplatny. Vecné bremeno pre Ucely
znaleckého posudku chapeme v tom pripade ako jednorazovu odplatu za jeho zriadenie, s pravom
vstupovat a vykonavat opravy stavby (previsu) v pripade jej uzivania alebo poruchy. Predpokladam
neobmedzent dobu jeho trvania. Vecné bremeno bude zriadené na parc.¢. 10800/38 o vymere 38m?>.

Vypoéet vSeobecnej hodnoty vecného bremena je vykonany podFa €asti F. prilohy €. 3 vyhlasky:
"Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnd podla hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady pre
zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykond kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu budicich znizenych
odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom) pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia. Pri
zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zéklad vypoctu obdobie 20 rokov, pri zavadach presne
obmedzeného trvania toto obdobie." - citacia z vyhlasky

VysSka hospodarskej ujmy je odvodena z mozného dosiahnutelného ndjmu za predmetny pozemok v danom
mieste a ¢ase. Pozemok je resp. bude zatazeny existenciou stavieb na nich (resp. nad nimi) umiestnenych,
¢im je mozné predpokladat obmedzenie ich vyuzitia.

Hodnota vecného bremena za pozemok je vypocitanA zo vSeobecnej hodnoty pozemku a jeho
predpokladaného najmu s dobou predpokladanej navratnosti investicie 30 rokov. Toto obdobie je zvolené s
ohladom na neobmedzeny €as trvania vecného bremena a vzajomnu suvislost pouzitych vztahov na
vypocet vSeobecnej hodnoty najmu a vSeobecnej hodnoty bremena.

Hodnota hospodarskej ujmy by sa rovnala hodnote objektivneho najmu ¢&asti pozemku znizeného o
predpokladand stratu na najomnom 50% z doévodu neprenajatia celoroc¢ne a znizent o naklady vlastnika
spojené s danou z nehnutelnosti. Za obmedzenie z titulu zavady je v danom pripade uvazovanych 50%
obvyklého najomného, pretoze vlastnik neméze vyuzivat ¢ast pozemku na iné Ucely. V pripade tohto
pozemku je moznost prendjmu Casti pozemku na parkovanie, pripadne volny predaj akéhokolvej tovaru.
Hodnota takto stanovenej hospodarskej ujmy zohladriuje aj pripadna stratu vlastnika z neprenajatia Casti
pozemkov pocas celého roka a jeho naklady spojené s darou z nehnutelnosti vyplyvajidcom z prenajmu
nehnutefnosti.

4.2.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena: Zavada viaznuca na nehnutelnosti
Obdobie: Casovo obmedzené

Doba trvania: 30r. (vypocets max. 20r.)
Zakladna Urokovéa sadzba ECB: 0,75 %

4.2.2 Bezny hruby prijem

. L . . Naklady
Nézov Vypoéet MJ MJ [Poé€et MJ |Naklady/MJ[EUR/rok] spolu[EUR/rok]
pozemok 38 m? | 38,00 16,764 630,72
Bezny hruby prijem spolu: 630,72
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4.2.3 Bezny od€erpatelny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

. .. . Naklady spolu
Nazov vynaloZzeného nékladu [EUR/rok]
dan z nehnutelnosti 2,61
Predpokladané bezné néklady spolu: 2,61

Odhadovana strata: 50 %

Bezny odéerpatefny zdroj (OZge ):

OZge =630,72 - 2,61 - 315,36(50% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 312,75 EUR/rok
4.2.4 Buduci znizeny od€erpatelny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohFadnenim zavady

. — . Naklady spolu
Nazov vynalozeného nékladu [EUR/rok]
dan z nehnutelnosti 2,61
Predpokladané budtce naklady spolu: 2,61

Odhadovana strata: 50 %

Obmedzenie z titulu zavady:

skuto¢éné: 50 %

prepoditané vo vztahu k beznému odc¢erpatelnému zdroju so zohfadnenim
odhadovanej straty 50 * (100-50)/100 = 25,00 %

Buduci odéerpatelny zdroj (OZgy ):
OZgy =630,72 - 2,61 - 315,36(50% strata) - 157,68(25% obmedzenie) = 155,07 EUR/rok
4.2.5 Hospodarska ujma

OZuy = |0Zgy - OZge | = |155,07 - 312,75| = 157,68 EUR/rok

4.2.6 VSeobecnéa hodnota prava a zavady
Diskontna sadzba: k = 0,75/ 100 = 0,0075
VSeobecna hodnota roénej odplaty za zriadenie vecného bremena
5 Q1+k"™n-1
VSHyg = OZ * (--------mmmmmmm-- )
1+k" *k
(1+0,0075" -1

VSHye = 157,68 * ( )
(1 + 0,0075)*1 * 0,0075

VSHye = 156,51 EUR
VSHyews = VSHve / MJ = 156,51 / 38 = 4,12 EUR/m’

VSeobecna hodnota jednordzovej odplaty za zriadenie vecného bremena

Q+k™n-1
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VéHVB =0Z* ( """"""""" )
(1 + K)*n * k

) (1 +0,0075)"20 - 1
V3Hye = 157,68 * (
(1 + 0,0075)"20 * 0,0075

VSHys =2 918,34 EUR
VSHyews = VSHye / MJ = 2 918,34 / 38 = 76,80 EUR/m’
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I1l. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Pri vypocéte vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti bola pouzita metdda polohovej diferenciacie. Vynosova, resp.
kombinovana metéda nebola pouzita, nakolko mi neboli poskytnuté podklady pre mozny vypocet vynosovej
hodnoty. Porovnavacia metdda nebola pouzita pre nedostatok relevantnych podkladov pre jej pouzitie.
Rekapitulacia :

Nazov VSeobecna hodnota

a) Vypoécitana polohovou diferenciéciou:
VSeobecna hodnota pozemkov: 949 822,72 EUR

Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [EUR]

POZEMKY

Pozemok parc.¢. 10800/18 a parc.c. 10800/19, k.4a. Nivy - parc. €.

10800/18 (3 991 m?) 936 448,24

Pozemok parc.¢. 10800/18 a parc.¢. 10800/19, k.4a. Nivy - parc. €.

10800/19 (57 m?) 13374,48

Spolu pozemky (4 048,00 m?) 949 822,72

Spolu VSH 949 822,72

Zaokruhlene 950 000,00

Slovom:

Devatstopatdesiattisic Eur

3. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov V3eobecna hodnota [EUR] |Vplyv na VSH

strpenie stavby (previsu) nad parc.¢.10800/37 a .

stavby na parc.¢.10800/39, k.U. Nivy 19967,75 znizuje

strpenie stavby (previsu) nad parc.¢.10800/38, k.U. Nivy 2918,34 znizuje

Spolu VSH 22 886,09

Zaokruhlene 22 900,00

V Bratislave dfia 12.4.2013
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V. PRILOHY

Objednévka €islo: OTS 1300551  SNM/13/22/Po, zo dha 12.03.2013

Vypis z katastra nehnutefnosti vytvoreny cez katastralny portal, vypis z Listu vlastnictva €. 797,
okres: Bratislava Il, obec: BA - m.¢. Ruzinov, k.da. Nivy, zo diha 18.03.2013

Koépia katastralnej mapy, vytvorena cez katastralny portal, na parc.¢. 10800/18, 19, 37, 38, 39, k.U.
Nivy, zo dia 18.03.2013

Kdépia katastralnej mapy s vyzna€enim ocenovanych nehnutelnosti

Sirsia situacia tizemnych vztahov

Kopia Uzemnoplanovacej informéacie na parc.€.10800/18, 19, 37, 38, 39, k.u. Nivy s prilohou reguléacie
funkéného vyuzitia pléch, vydana Magistratom hlavného mesta SR Bratislavy, oddelenim Gzemného

rozvoja mesta, dina 15.03.2013

Fotodokumentéacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok bol vypracovany znaleckou organizaciou zapisanou v zozname znalcov, timoénikov a
prekladatelov vedenom na Ministerstve spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor: STAVEBNICTVO a
odvetvie: POZEMNE STAVBY, ODHAD HODNOTY NEHNUTELNOSTI, evidenéné &islo......................
Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢.70/2013 znaleckého dennika.

Za znalecky Ukon a vzniknuté naklady Uc¢tujem podla vyucétovania na zéklade dokladu ..................

V Bratislave dia 12.04.2013
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