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V Bratislave: 12.01.2014

ena na pozemku parc. ¢. 22840/5, kat. Uzemie Nové



Znalec: Ing. Milo§ Golian Cislo posudku: 4/2014

I. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca: Stanovit veobecnt hodnotu nehnutefnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhlasky MS SR ¢&.
492/2004 Z z. o stanoveni viecbecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov - stanovenia

veobecnej hodnoty vecného bremena na pozemku parc. & 22840/5, kat. uzemie Nové Mesto, obec BA-m.&.
Nové Mesto, okres Bratislava il.

2. Datum vyziadania posudku: 27.11.2013

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhoduijici na zistenie stavebnotechnického stavu):
10.01.2014

4. Datum, ku ktorému sa nehnutePnost’ alebo stavba ohodnocuje: 10.01.2014

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatefom:

Objednavka ¢. OTS1303716,

Uzemnoplanovacia informacia,

GP 826/2012 na oddelenie pozemku parc. &. 22840/5,
Mapa $irich vztahov,

5.2 Ziskané znalcom:
Vypis z katastra nehnutefnosti, vypis z listu vlastnictva &. 2382 - ¢iastoény kat. 0. Nové Mesto, zo dha
10.1.2014, vytvorené cez katastralny portal,

Informativna kdpia z mapy kat.u. Nové Mesto zo diia 10.01.2014, vytvorené cez katastrainy portal,
Obhliadka nehnutefnosti,

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSecbecnej hodnoty.

7. DalSie pouzité pravne predpisy a literatira:

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov
Zakon ¢. 93/2006 Z.z. ktorym sa meni a dopliha zakon ¢&. 382/2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodiivosti Slovenske;j republiky &. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon €.
382/2004 Z z. o znalcoch, timotnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

Vyhlaska Ministerstva spravodiivosti Slovenskej republiky &. 500/2005 Z.z. ktorou sa meni a doplha vyhlaska
&. 4902004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 491/2004 Z.z. 0 odmenach, nahradach vydavkov
a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timognikov a prekladateloy.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 400/2006 Z.z. ktorou sa meni a doplia vyhiaska
491/2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Siovenskej republiky &. 626/2007 Z.z. ktorou sa meni a dopifia vyhlagka
492/2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 534/2008 Z.z. ktorou sa meni a doplfia vyhlaska
490/2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 565/2008 Z.z. ktorou sa meni a doplita vyhlaska
491/2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 605/2008 Z.z. ktorou sa meni a doplita vyhlaska
492/2004 Z.z.

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 33/2009 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska 490/2004
Z z. a ktorou sa vykonava zakon & 382/2004 2.z

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 34/2009 2.z. ktorou sa meni vyhlasdka 491/2004
Zz

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 254/2010 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska 492/2004
Zz

Zakon &. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

Zakon ¢&. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutefnosti a o z&pise viastnickych a inych prav k nehnutefnostiam.
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: Ing. Milog Golian

cislo posudku: 4/2014

laska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenske;j republiky ¢. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
on NR SR o katastri nehnutefnosti a o Zapise vlastnickych a inych prav k nehnutetnostiam (katastralny
on) v zneni neskorsich predpisov.

ran Vyparina a kol. - Metodika vypoltu vieobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
IS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

obitné poziadavky zadavatefa:
novit véeobecnu hodnotu vecného bremena strpenia vystavby a uZivania stavby.

révny Gkon, na ktory sa ma znalecky posudok pougit:
poriadanie vlastnickych prav.

.POSUDOK

VSEOBECNE UDAJE

hovej diferenciacie. Porovnavacia metdda stan

ovenia viecbecnej hodnoty je vylugena z dévody
ostatku vierohodnych podkladov porovnatefnyc

h nehnutelnosti pre dand lokalitu a typ pozemkov.
lastnicke a evidenéné ldaje:

Ifa listu viastnictva ¢.2382 - Ciastotny, k. 0. Nové Mesto

ajetkova podstata:
ly registra “C" evidované na katastralnej mape

- €. 22840/5, vymera 25 m2, druh pozemku Ostatné plochy, Sp. vyuZ. p. 29, um.p. 1,

nda:
spdsobu vyuZivania pozemku

Pozemok, na ktorom ie okrasna zahrada, u
pmokna rekrea&ne a pofovnicky vyuZivanie
umiestnenia pozemku

bozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

liéna a sidliskova zelep, park a ina funkéng zelek a lesny

astnici a iné opravneneé osoby:
tnik pravneho vztahu: Viastnik

vne mesto SR Bratislava, Primacialne nam. 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
vlastnicky podiel:  1/1

amka
LV &. 2382 v prilohe tohto posudku.

adobudnutia;
LV & 2382 v prilohe tohto posudku.

tnik pravneho vztahu: Najomca

LV & 2382 v prilohe tohto posudku - zapisy nestvisia s posudzovanym pozemkom.
|

nik pravneho vztahu: Spravca
tska cast Bratislava - Novée Mesto, Junacka 1, Bratislava, PSC 832 91, SR
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Titul nadobudnutia:
PodlaLv & 2382 y prilohe tohto posudky.

Tituly nadobudnutia Ly
Podla Lv & 2382 v prilohe tohto posudky

C. Tarchy:
Podla LV ¢&. 2382 v prilohe tohto posudky.

Iné Udaje:
Podla LV & 2382 v prilohe tohto posudku.

Poznamka:
Bez zapisu.

¢) Udaje o obhliadke Predmetu posidenia:

| Miestna obhliagka Spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 10.01.2014,
d) Porovnanie technickej dokumentacie so skutoénym stavom:
Technicka dokumentacia nebola poskytnuts.

f) Vymenovanie jednotlivych Pozemkov a stavieb ktoré sy predmetom ohodnotenia:
Pozemok - parc. &. 22840/5 k.0. Nove Mesto,

g} Vymenovanie jednotlivych Pozemkov a stavieb ktoré nie su predmetom ohodnotenia:
Nie su.

‘2' STANOVENIE V§EOBECNE] HODNOTY

erana obcianska vybavenost' obchody, sluzby, banky, ubytovacie mozZnost;,
k dostupnost celého mesta Bratislava Zabezpetuje v dosahu osobného auta ako aj mestskej hromadnej
Pravy sluzby a vybavenost na urovni hlavného mesta SR.

Analyza vyuszitia nehnutePnosti:

Zzemok bol v dase obhliadky sugastoy parku so sadovou Upravou. V Zmysle izemného planu hlavného
ta SR Bratislavy je stanovené pre uzemie ktorého sugastou jea ohodnocovany pozemok funkéné
Zitie: parky, sadovnicke g lesoparkové Upravy. Iné vyuzitie sa teda nepredpoklada.

Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti:
uZivanim nehnutefnosti nie je spojené Ziadne zname riziko.

1 POZEMKY

{11 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
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Znalec: Ing. Milo§ Golian Clslo posudku: 4/2014

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
2.1.1.1.1 Parcely registra "C" evidované na katastrilnej mape
POPIS

Pozemok parc. &. 22840/5, vymera 25 m2 , druh pozemku Ostatné piochy, katastralne uzemie Nové Mesto je
evidovany na liste viastnictva &. 2382. Pozemok je suéastou Ludového namestia, je od&leneny od pozemku
parc. €. 22840/1, ktory tvori vagsinu plochy tohto namestia. Terén v Uzemi kde sa pozemok nachadza je
rovinaty. V danej lokalite je moZnost napojenia na rozvody kompletnej infradtruktury (elektriny, vodovodu,
kanalizacie, zemného plynu a telefonu, kablovej televizie). Dostupnost do centra mesta Bratislava je
osobnym automobilom do 10 minut. Zastavka MHD je v pesej dosazitefnosti.

Ohodnocovany pozemok je sugastou parku so sadovou dpravou.

Urtené jednotlivé koeficienty véeobecnej hodnoty vystihujo véeobecnu situdciu, funk&né vyuzitie, dopravné
napojenie aj moznosti napojenia na jestvujucu infrastrukturu daného uzemia. Redukujuci faktor je uvazovany
0,8 z dovodu 2e sa jedna z hladiska $irich vztahov o obytné uzemie v ramci mesta Bratistava ale konkrétny
pozemok je moZné vyuZit iba s funkciou parku.

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, v zneni zmien a doplinkov stanovuje pre Uzemie, ktorého
sucastou su aj ohodnocované pozemky funk&né vyuZitie 0zemia: parky, sadovnicke a lesoparkové tpravy.

Najom pozemku je potitany so zohfadnenim obdobia navratnosti investicie 15 rokov, urckovej miery ECB
0,25 % a dane z prijmu 23 %.

Spolu . Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec ymera [m?] Podiel [m?)
22840/5 ostatnd plocha 25 25,00 1/1 25,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu; = 66,39 €/m?
Oznadenie a nizov . Hodnota
koeficientu Hodnotenie koeficientu
ks 6. vel'mi dobré ebchodné a obytné asti v mestich od 50 000 do 100 000
- . obyvatel'ov, obytné Casti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeficient vieobecne; " . S . A h 1,50
ituacie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzfvne oblasti rodinnych domov v dosahu
s miest nad 100 000 obyvatel'ov
1. veI'mi malé vyuZitie, 2-podlaZné sikromné rekrea¢né domeky, 2 - 3-
kv podlaZné stavby rodinnych domov s pod§tandardnym vybavenim, 0.90
koeficient intenzity vyuZitia nepodpivnitené, nizke nebytové stavby nevyuZivané alebo s malym vyuZitim, !
pol'nohospodarske stavby bez vyuZitia, bez zdstavby v $irfom okelf
ko - . . - .
. . 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou vpravou
koeﬁcuizi:l(l)giavny ch ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Gzemie mesta 100
ke
keeficient obchodnej a 2. obchodna poloha a byty 1,40
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vitsia ako v bode 3) 1,40
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povy3ujicich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kn . . . o
koeficient redukuiticich 12. iné faktory [naprﬂ‘-.dad. tvar pozemKu, vymera pozemku, druh moZnej 0,80
faktoroy zastavby a pod.)
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Znalec: Ing. Milos Golian gislo posudku: 4/2014

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypoiet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciicie kep = 1,50 * 0,90 * 1,00 * 1,40 * 1,40 * 1,00 * 0,80 2,1168
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHum * kep = 66,39 €/m2* 21168 140,53 €/m2
Vieobecna hodnota pozemkuy VSHpoz = M * VSHm = 25,00 m2 * 140,53 €/m? 351325 €
3. NA]MY

3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

VSH m? pozemku polohovou diferenciiciou: 140,530 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 15 rokov
Urokova miera: 0,25 %
Dan z prijmu: 22 %
Koeficient zohl'adiiujiici daiiové zatazenie: 1,22
Potet M] pozemku: 25,00 m?

. . " . . {1+k}"*k]*
Nédjom za rok na m2: VSHNpM) VSHpozmj [[1 T 1 ky

(1+0,0025)15 * 00025
(1+0,0025)15.1

VSHnpM] = 140,530 *[ }* 1,22 = 11,660 €/m2 /rok

Nijom za rok spolu: VSHynp = M * VEH = 25,00 m2 * 11,660 €/m2 /rok = 291,50 €/rok
NP NPM]

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Pravo strpenia vystavby a uZivania stavby
POPIS

Vymedzenie obsahu:

Na pozemku parc. & 22840/5 kat. 0. Nové Mesto bude postavena Cerpacia stanica kanalizicie. Pozemok je vo
vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava. K zaisteniu vykonu vlastnickeho prava k stavbe &erpacej stanice bude
zriadené vecné bremeno k pozemku, Vyuzitie pozemku bude obmedzené existenciou stavby a jej prevadzky a
ldriby.

Vymedzenie rozsahu:
Vel'kost rozsahu je stanovené na vel'kost pozemku 25 m?, ktory bol na tento tigel oddleneny geometrickym
planom z pévodného pozemku pare. &. 22840/1. Tento pozemok nebude méct vlastnfk vyuZivat' bez obmedzenia.
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Znalec: Ing. Milog Golian ¢islo posudky: 4/2014

Viazanost:
Obmedzenie sa viaZe k celému pozemku parc. & 22840/5.

Dizka trvania:
Navzdy, po dobu existencie nehnutelnosti. (fyzicky aj pravne)

Rofny tiZitok:
Rotny uzitok je stanoveny vo vy3ke obvyklého ndjomného stanoveného so zohl'adnenfm obdobia nivratnosti
investicie 15 rokov, tirokovej miery ECB 0,25 % a dane z prijmu 23 %.

Obmedzenie z titulu zavady:

Objektivizacia budiceho zniZeného odZerpatel'ného zdroja so zohl'adnenim zdvady je stanovend na 100 % s
ohladom na umiestnenie pozemku a rozsah obmedzenia - pravo stavby.

Vo vypocte je uvaZovana irokova miera ECB na lirovni 0,25 %, platna od 13.11.2013 a obdobie trvania zdvady
tasovo neobmedzené.

Naklady na spravu nehnutel'nosti spojené s beznym od¢erpatelnym zdrojom bez existencie zavady su stanovené
natirovni 1% a s existenciou zavady na 1,5 % z hodnoty najmu. Zvysené naklady su spdsobené zvitienim
rozsahu administrativy pri sprave nehnutel'nosti z ddvodu existencie vecného bremena.

Vnikladoch nie je uvazovana dai z nehnutel'nostf nakol'ko je od nej vlastnik oslobodeny.

4.1.1 Zakladné ddaje

Zadelenie vecného bremena: Zavada viaznuca na nehnutel'nosti
Obdobie: Casovo neobmedzené

Doba trvania: 20r.

Zikladna arokova sadzba ECB: 0,25 %

4.1.2 BeZny hruby prijem

< . Hruby prijem/Mj Hruby prijem spolu
Nazov Vypoctet Mj M] Potet M] [€/rok] [€/rok]
Néjom 25 m? 25,00 11,336 28340

4.1.3 BeZny odéerpatelny zdroj

Néklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynalozeného nikladu Néiklady spolu [€/rok]
Spréva nehnutel'nosti 2,83
Predpokladané bezné niklady spolu: 2,83
Odhadovanj strata: 20%

Beiny odéerpatelny zdroj (0Zge):
0Zpe = 283,40 - 2,83 - 56,68 (20% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 223,89 €/rok

4.1.4 Budiici zniZeny odcerpatel'ny zdroj

Niklady spojené s dosiahnutim hrubého pri’imu so zohl'adnenim zivady
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Znalec: Ing. Milos Golian Cislo posudku: 4/2014

. VSHyp = 228,14 *

Nazov vynalozeného nikladu Néklady spolu [€/rok]
Spriva nehnutel'nosti 4,25
Predpokladané budice niklady spolu: 4,25
Odhadovana strata: 20 9%
Obmedzenie z titulu zivady:
skuto&né; 100%

prepotitané vo vztahu k beznému odéerpatel'nému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
100*(100- 20) / 100 = 80,00 %

Budici odéerpatelny zdroj (0Zpy):
0Zpy = 283,40 - 4,25 - 56,68 (20% strata) - 226,72 (80% obmedzenie) = - 4,25 €/rok
4.1.5 Hospodarska ujma

02y = |0Zpy - OZge| = |- 4,25- 223,89 = 228,14 €/rok

4.1.6 V3eobecna hodnota priva a zavady

Urokov4 miera: k =0,25 / 100 = 0,0025

Vieobecna hodnota roénej odplaty za zriadenie vecného bremena

n._
V§HVB=OZ*'[&)_1
(L+k)*k

(1+0,0025)1-1
(1 +0,0025)1 *0,0025

VSHyg = 228,14 *

V3Hvs = 227,57 €

VSHvem; = VSHys/ M] = 227,57 / 25 = 9,10 €/m?

. Vieobecna hodneta jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

(1+k)N-1

VSHyg=0Z*

(1+0,0025)20-1
{1 +0,0025)20*0,0025

- V8Hvs =4 445,19 €

- VSHvewm; = VSHys/ M] = 4 445,19 / 25 = 177,81 €/m?
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IIl. ZAVER

1. V§EOBECNA HODNoOTA

Rekapitulicia :

Pozemky:

Vieobecns hodnota g
Slovom: Tritisicpars

tavieb a pozem

kov je spoly: 3510,00 ¢
todesat’ Eyp

3. REKAPITULACIA NAJMU

Pozemky

Parcely registra “C" evidované pa katastra‘lnej
mape

Slovom: Dvestodeve‘itdesiat Eur
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Znalec: Ing MiloX Golian

{islo posudku: 4/2014

‘4. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

'
i

Nazov Vieobecna hodnota [€] Vplyv na VSH
Pravo strpenia vystavby a u3fvania stavby 4 445,19 zniZuje
Spolu VSH 4 445,19
Zaokrihlene 4 450,00

Slovom: Styriﬁsic§tyristop;’itdesiat Eur

5. MIMORIADNE RIZIKA

VBratislave diia 12.1.2014
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S vyuzivanim nehnutefnosti nie su spojené Ziadne zname rizika.

Ing. Milo§ Golian




! Znalec: Ing. Milo Golian &islo posudku: 4/2014
I

V. PRILOHY

1. Objednavka & OTS1303716 zo diia 27 1 1.2013,

2. Vypis z katastra nehnutetnosti, vypis z listy vlastnictva ¢.2382 - Ciasto¢ny, zo dna 10.01.2014, vytvorené
cez katastrainy portal .

3. Informativna kopia z mapy k. (. Nové Mesto zo dila 10.01.2014, vytvorena cez katastralny portal,

4. Uzemnoplanovacia informacia,

5. Geometricky plan &, 826/2012 na oddelenie pozemku p.&. 22840/5,

6. Mapa uzemig,

7. Fotodokumentécia,
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