Znalecka organizacia: FINDEX s.r.0., Cajakova 21, 811 05 Bratislava, ev.c¢.: 900266
Spracovatel’: Ing. Peter Skékala, PhD., znalec v odbore stavebnictvo

Telefon/mobil: +421 903 221841, e-mail: peter@skakala.sk

Zadavatel’: Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne nam. 1, 814 99 Bratislava

Cislo spisu /objednavky: Objednavka ¢. OTS1802547, SNM/18/073/MR, zo dita 25.07.2018

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 69/2018

Vo veci: Stanovenie vysky bezného (trhového) najomného, resp. odplaty za uzivanie pozemkov
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I. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania

Ulohou znalca je stanovenie vysky bezného (trhového) najomného, resp. odplaty za uZivanie
pozemkov v Bratislave, vo vlastnictve hlavného mesta - parc. ¢. 2520/3 v k.a. Dubravka
a parc. ¢. 2525/2 v k.. Karlova Ves, na ktorych je stavba s.c. 3096, za obdobie od 13.05.2013
do 31.10.2017.

2. U¢el znaleckého posudku
Posudok bol vyziadany pre Gcel sudneho konania.
3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany
Znalecky posudok je vypracovany k pozadovanému terminu, od 13.05.2013 do 31.10.2017.
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ ohodnocuje
Nehnutelnost’ je ohodnotend k pozadovanému terminu, od 13.05.2013 do 31.10.2017.
5. Podklady na vypracovanie posudku
a) podklady dodané zadavatel’om
- Objednavka ¢. OTS1802547, SNM/18/073/MR, zo dna 25.07.2018
b) podklady ziskané znalcom

- List vlastnictva ¢. 847, k.u. Dubravka, zo dna 10.08.2018

- List vlastnictva ¢. 46, k.u. Karlova Ves, zo diia 10.08.2018

- List vlastnictva ¢. 2499, k.u. Dubravka, zo dia 10.08.2018

- List vlastnictva ¢. 2428, k.u. Karlova Ves, zo dia 10.08.2018
- Kopie z katastralnej mapy, zo dia 10.08.2018

- Situacia lokality podl'a mapy UGKK SR

- Situacia okolia podla satelitnej mapy

- Udaje o ponukovych cenach pozemkov a najmoch v danej lokalite
- Statistické udaje NBS o vyske tirokovych sadzieb z vkladov
- Sadzby dane z nehnutel'nosti pre Bratislavu

- Zistenia a fotografie z miestnej obhliadky, zo diia 11.08.2018

6. Pouzité pravne predpisy a literatira

- Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich
predpisov, priloha €. 3.

- Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zékonov, v platnom zneni

- Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladatel'och

- Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z., o odmenach, ndhradach vydavkov a nahradach za stratu
¢asu pre znalcov, timocnikov a prekladatel’'ov, v platnom zneni



- Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001
- Zékon €. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni

- Zivotnost’ a opotrebovanie budov v znaleckej praxi - Vyparina, Tomko, Téth - 2008

- Ohodnocovanie nehnutel'nosti, Ilavsky a kol., 2012

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov

Vseobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora
je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali
dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj
predavajici buda konat’ s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou; obvykle vritane dane z pridanej hodnoty.
Ekvivalentnym pojmom je trhova hodnota.

Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad suc¢asnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov
z vyuzitia nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.
Vseobecnll hodnotu roéného ndjmu za pozemok je mozné stanovit' na baze jeho vSeobecnej
hodnoty, alebo aj porovnavanim.

Podkladom pre stanovenie vSeobecnej hodnoty najmu pozemku vypoctom je stanovenie
vSeobecnej hodnoty pozemku.

Vychédzajic zo vSeobecnej hodnoty pozemku sa vSeobecnd hodnota ndjmu pozemku stanovi
nasledujucim vypoctom:

(1+k) M=k
(1+k)®—1

VSH ndjmu = VSH poz X [ ] Xk, [E/m?/rok]

k — trokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],

kn — koeficient zohl'adiiujici dafiové zat'azenie danou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100,
kde N vyjadruje naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan z prijmu v percentach),

n — obdobie predpokladanej ndvratnosti investicie

Pri vypocte vysSky ndjmu spolupdsobia parametre hodnota pozemku a urokova miera, pricom
z hl'adiska casového vyvoja v danom obdobi ceny pozemkov narastali, naproti tomu urokové
sadzby klesali.

8. Osobitné poziadavky zadavatel’a

Bez osobitnych poziadaviek.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody

Vseobecnti hodnotu ro¢ného ndjmu za pozemok je mozné stanovit’ na baze jeho vSeobecnej
hodnoty, alebo aj porovnavanim. VzhI'adom na Specifikd hodnoteného pozemku, nie st dostupné
prijatelné podklady pre pouzitie porovnavacej metédy na vycislenie hodnoty najmu
predmetného pozemku.



Podkladom pre stanovenie vSeobecnej hodnoty najmu pozemku vypoctom je stanovenie
vSeobecnej hodnoty pozemku. VSeobecnd hodnota pozemku je stanovend metdédou polohove;j
diferenciacie. Vynosova metdda nie je vhodna z dovodu, ze ako vstupny parameter pouziva
vynos z prenajmu (inverzny postup vypoctu). Pre pouzitie porovnavacej metddy nie su dostupné
pouzitelné podklady, pri podobnych komerénych pozemkoch predajcovia uvadzaju cenu
dohodou. Vseobecna hodnota ndjmu pozemku bola nasledne stanovend vypoctom, na zdklade
stanovenej vSeobecnej hodnoty pozemku.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje
- Vypis z LV ¢ 847 - Ciastocny, k.u. Dubravka, okres Bratislava IV

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA (len hodnotend parcela)

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

- parcelné &islo 2520/3, vymera 1210 m?, zastavané plochy a nadvoria

Pravny vzt'ah k stavbe evidovanej na pozemku 2520/3 je evidovany na liste vlastnictva ¢islo
2499.

Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena supisnym cislom.

Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce.

Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku (pozemkoch).

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Por.¢. Nazov Spoluvlastnicky podiel
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava 1/1

CAST C: TARCHY, Iné tdaje a Poznamka: Pre hodnotenti parcelu nie st zapisané.
- Vypis z LV é. 46 - Ciastocny, k.u. Karlova Ves, okres Bratislava IV

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA (len hodnotend parcela)

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

- parcelné &islo 2525/2, vymera 255 m?, zastavané plochy a nadvoria

Pravny vzt'ah k stavbe evidovanej na pozemku 2525/2 je evidovany na liste vlastnictva Cislo
2499.

Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena stupisnym cislom.

Pozemok je umiestneny mimo zastavané¢ho uzemia obce.

Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku (pozemkoch).

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Por.¢. Nazov Spoluvlastnicky podiel

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava 1/1

CAST C: TARCHY, Iné tidaje a Poznamka: Pre hodnotent parcelu nie st zapisané.

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia

Miestna obhliadka nehnutelnosti bola vykonana dna 11.08.2018. Na miestnej obhliadke bol
zisteny skutkovy stav nehnutel'nosti a bola vyhotovena fotodokumentécia.



d) Technicka dokumentacia, porovnanie siiladu dokumentacie so zistenym stavom

Predmetom posudzovania je pozemok, nebola posudzovana Ziadna stavebno-technickd, resp.
projektova dokumentacia.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie stiladu iidajov katastra so zistenym stavom
Udaje uvedené v evidencii katastra nehnutel'nosti st v stilade so zistenym stavom.
f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré s predmetom ohodnotenia

- parcela &. 2520/3, vymera 1210 m% zastavané plochy a nadvoria
- parcela &. 2525/2, vymera 255 m®, zastavané plochy a nadvoria

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia

Bez zaznamu.

2. VSTUPNE INFORMACIE

Vseobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktora by tieto mohli dosiahnut’ na
trhu v podmienkach volnej sttaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci buda
konat’ s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

Vseobecnit hodnotu pozemkov mozno zistit pomocou metddy polohovej diferenciécie,
porovnavacou metdodou a vynosovou metddou.

Vseobecnl hodnotu roéného najmu pozemku je mozné stanovit na baze vSeobecnej hodnoty
pozemku a v§eobecnt hodnotu ndjmu pozemku je mozné stanovit’ aj porovnavanim.

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU POZEMKU
3.1 VSEOBECNA HODNOTA POZEMKOV

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

a) Analyza polohy nehnutel’nosti

Hodnoteny pozemok lezi v zastavanom uzemi mesta na Poliankach, na hranici katastralnych
uzemi Dubravka a Karlova Ves, s dobrou obcianskou vybavenost'ou. Dopravni dostupnost’
umoziuje rychle napojenie na dialnicny obchvat mesta, na dialnicu D2 a na miestne
komunikacie s mestskou hromadnou dopravou. Pozemok sa nachddza pri uliciach Polianky
a Pod brehmi v Bratislave IV. Bratislava je hlavné, najl'udnatejSie a rozlohou najvacSie mesto
Slovenska. Mesto je aj sidlom Bratislavského samospravneho kraja, sidli tu prezident, parlament,
vlada, ministerstva, velvyslanectvd a rozne urady. V Bratislave ma svoje sidlo
niekol’ko univerzit, vysokych §kol, divadiel, muzei a inych kultirnych ustanovizni, napriklad



Slovenska filharmoénia, Slovenskd narodnd galéria, Slovenské narodné muzeum, Slovenské
narodné divadlo, mnoho galérii, vel'vyslanectiev, konzulatov a Statnych tradov a institacii.

Hodnoteny je uceleny zastavany pozemok, skladajici sa z dvoch vzdjomne susediacich parciel:

- parcela &islo 2520/3 v k.. Dubravka, s vymerou 1210 m?, zastavany budovou s.&. 3096,
- parcela &islo 2525/2 v k.. Karlova Ves, s vymerou 255 m?, zastavany budovou s.&. 3096.

Pozemok je vo vlastnictve HMSR Bratislava a lezi v lokalite medzi ulicami Polianky a Pod
brehmi. V stcasnosti hodnoteny pozemok nie je vlastnikom vyuZivany a je na ilom postavena
administrativno - prevadzkova budova, vo vlastnictve SR - Regionalna veterinarna a potravinova
sprava Bratislava - mesto, Polianky 8, Bratislava. Pozemok ma celkovii vymeru 1465 m’
a umiestneny je v rovinatom teréne, s moznost'ou pristupu k budove z verejnej komunikacie cez
vlastny dvor (pozemok tieZ vo vlastnictve HMSR Bratislava).

Podl'a uzemného pldnu mesta sa jednd o zmieSané uzemia byvania a obc¢ianskej vybavenosti,
rozvojové uzemie. Na pozemku, resp. v jeho okoli, si moznosti pripojenia na inzinierske
a komunikaéné siete. V blizkom okoli st prevadzkové budovy, energetické stavby, povodné
zahrady, aredl futbalového Stadiona s ihriskami a supermarket s potravinami na Harmincovej
ulici. V SirSom okoli prebieha vystavba novych bytovych, resp. polyfunkénych budov.

Ohodnotenie pozemku zohl'adiiuje zadané ¢asové obdobie, od méja 2013 do oktdbra 2017, jedna
sa o kvalifikovany odhad vSeobecnej hodnoty v danom obdobi. Koeficient povysujucich
faktorov je pouzity v hodnote 2,0 z dévodu trvale zvySeného zdujmu o kiupu pozemkov v tejto
lokalite, s oh'adom na prebiehajicu vystavbu obytnych i obchodnych budov v okoli a budice
vysSie vyuzitie uzemia. Redukujuce faktory boli vyjadrené v ostatnych koeficientoch, ktoré boli
zadané na spodnej hranici pripustného intervalu. Redukujtce faktory mozno pouzit, ak uz neboli
zohl'adnené vo vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajucich koeficientoch. Pri stanoveni
vSeobecnej hodnoty pozemku na ucely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujicich faktorov neprihliada na
zat'aze sposobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).

b) Analyza vyuZitia nehnutel’nosti

Vyuzitie hodnotené¢ho pozemku je v sucasnosti dané skutkovym stavom ako zastavany pozemok
administrativno - prevadzkovou budovou iného vlastnika (cudzia stavba na pozemku).

c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti

Cudzia stavba obmedzuje vlastnika pozemku v jeho vyuzivani v rozsahu 100 %.

Parcela ‘ Druh pozemku ‘ Spolu vymera [m’] ‘ Podiel ‘ Vymera [m’]
2520/3 zastavané plochy a nadvoria 1210,00 1/1 1210,00
2525/2 zastavané plochy a nadvoria 255,00 1/1 255,00

Spolu vymera ‘ ‘ ‘ ‘ 1 465,00




Pohlad na hodnoteny pozemok

i

(R Y

Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
kg 5. obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s
koeficient vSeobecnej  dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v 1,20
situécie dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
ky . . .
Koeficient intenzity 7. - e;xklumyne bytové quovy, 1}ebvt0\v/e budovV’ pre obchodZ 1.10
. administrativu, ubytovanie, kultiiru so $tandardnym vybavenim
vyuzitia -
kp . . ‘e . .
Koeficient dopravngch 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej 100
R dopravy
vztahov
kr e . . . . ,
Koeficient funkéného 2. zmie$ané uzemie s prevahou obéianskej vybavenosti (obchodna 120
oo . poloha a byty )
vyuzitia uzemia
ky o . e . . .
Koeficient technickej 3e:eeilm(1: Iii(s);b;rteil)vybavenost (moZznost’ napojenia na viac ako tri druhy 130
infrastruktary pozemku Jny
kz , A ,
Koeficient povysujiicich 3. p(’)zemk)ll s vyrazne zvySenym zujmom o ktipu, ak to nebolo 2,00
faktorov zohl'adnené v zvysenej vychodiskovej hodnote
kg
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp=1,20 * 1,10 * 1,00 * 1,20 * 1,30 * 2,00 * 1,00 4,1184
Jednotkova hodnota pozemku VSHyy = VHyy * kpp = 66,39 €/m* * 4,1184 273,42 €/m*
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz =M * VSHyy; = 1 465,00 m® * 273,42 €/m’ 400 560,30 €




3.2 STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU

3.2.1 Metoda vypoctom na baze vSeobecnej hodnoty

3.2.1.1 Pozemok pod stavbou s.¢. 3096

Vseobecni hodnotu ro¢ného ndjmu za pozemok je mozné stanovit' na baze jeho vSeobecnej
hodnoty, alebo aj porovnavanim. VzhI'adom na Specifikd hodnoteného pozemku, nie st dostupné
prijatelné podklady pre pouzitie porovnavacej metédy na vycislenie hodnoty najmu
predmetného pozemku.

Vychadzajac zo vSeobecnej hodnoty pozemku sa vSeobecna hodnota ndjmu pozemku stanovi
nasledujucim vypoctom:

(1+k) M=k
(1+k)8—1

VSH ndjmu = VSH poz X [ ] Xk, [E/m?/rok]

k — trokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],

kn — koeficient zohl'adiujici dafiové zat'azenie danou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100,
kde N vyjadruje naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan z prijmu v percentach),

n — obdobie predpokladanej ndvratnosti investicie

Pri stanoveni vysky hodnoty ro¢ného ndjmu uvazujem dobu névratnosti investicie 30 rokov, teda
takmer v strede mozného intervalu. Dovodom pre stanovenie takejto doby je pomerne dobra
poloha pozemku, na druhej strane je tu vSak negativny vplyv dlhodobého ucelu vyuzitia.
Vyhlaska ¢. 492/2004 uvadza obvyklé obdobie navratnosti investicie v intervale od 15 do
40 rokov. Uréenie dizky obdobia je na volbe znalca, ma viak byt urdené v zavislosti
od ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov. Pod pojmom investicia uvazujeme kipnu
cenu pozemku. Spodna hranica odporti¢aného intervalu je vhodna pre pozemky s vysokym
predpokladom navratnosti (o¢akavany vysoky ndjom), umiestnené v dobrej polohe (spravidla
v centre sidla) a s dobrymi fyzickymi charakteristikami (pripojenie na technickt infraStruktaru,
moznost’ zéastavby viacpodlaznymi budovami podla platného tizemného planu a pod.). Horna
hranica odporucaného intervalu je vhodna pre pozemky s nizkym, pripadne az ziadnym
predpokladom névratnosti (o¢akavany nizky az ziadny vynos), umiestnené v nevhodnej polohe
ato v sidle aj mimo neho (spravidla pozemky v odlahlych, nie vSak rekrea¢nych, polohach)
a s nevhodnymi fyzickymi charakteristikami (zZiadne alebo vyrazne obmedzené moznosti
pripojenia na technicku infrastruktiru, nevhodny tvar pozemku, bez moznosti zastavby). Pri
uréeni urokovej miery sa pouziva rozpitie obmedzené dole zékladnou turokovou sadzbou
Eurdpskej centralnej banky a hore urokovymi sadzbami terminovanych vkladov v penaznych
tistavoch. Urokova miera bola stanovend do vypoétu na zaklade zistenych publikovanych
aktudlnych urokovych sadzieb komerénych bank, podla Statistickych udajov NBS (www.nbs.sk).
Vo vypocte je pouzitd aktudlna sadzba dane z prijmu.

VSH m’ pozemku polohovou diferenciaciou: 273,420 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 30 rokov

Urokova miera: 0,67 %



Daii z prijmu: 21 %
Koeficient zohl'adiiujici daniové zat’aZenie: 1,21
Pocet MJ pozemku: 1 465,00 m’

. ¥ v 1 +K)D*k
Nédjom za rok nam>  VSHypmy = VSHpozMmy * [(1%1()11;1} *kp

Najom za rok spolu:

(1 +0,0067)30 * 0,0067
(1+0,0067)30 - 1

VSHNpM] = 273,420 * [ } * 1,21 = 12,210 €/m?/rok

VSHNp =M * VSHNppg = | 465,00 m2 * 12,210 €/m2/rok = 17 887,65 €/rok

Prepocet nijmu na poZadované obdobie:

Obdobie Od 13.05.2013 | Do 31.10.2017 1632  dni
Najomné 17887,65 : 365 49,01  €/den
Spolu za obdobie 79 979,85 €
Zaokruhlene 80 000,00 €




III. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Ulohou znalca bolo stanovenie vysky bezného (trhového) ndjomného, resp. odplaty za uzivanie
pozemkov v Bratislave, vo vlastnictve hlavného mesta - parc. ¢. 2520/3 v k.u. Dubravka
a parc. ¢. 2525/2 v k.. Karlova Ves, na ktorych je postavend stavba s.¢. 3096, za obdobie
od 13.05.2013 do 31.10.2017, pre tcel sidneho konania.

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

Vseobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktorti by tieto mohli dosiahnut’ na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci buda
konat’ s patricnou informovanostou i opatrnost'ou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. Podkladom pre stanovenie
vSeobecnej hodnoty najmu pozemku vypoctom bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku,
metddou polohovej diferencidcie. Vynosova metoda nie je v tomto pripade vhodna z dovodu, Ze
ako vstupny parameter pouziva vynos z prendjmu (inverzny postup vypoctu). Pre pouzitie
porovnavacej metody neboli dostupné pouzitelné podklady, pri podobnych komerénych
pozemkoch predajcovia uvadzaji cenu dohodou. VSeobecnd hodnota najmu pozemku bola
nasledne stanovena vypoctom, na zaklade stanovenej vSeobecnej hodnoty pozemku.
Ohodnotenie pozemku zohl'adiiuje zadané Casové obdobie, od méja 2013 do oktobra 2017, jedna
sa o kvalifikovany odhad vieobecnej hodnoty v danom obdobi. Urokovéa miera je vo vypodte
pouzita v priemernej hodnote pre pozadovany casovy interval. Pri vypocte vySky ndjmu
spolupdsobia parametre hodnota pozemku a urokova miera, pri¢om z hl'adiska casového vyvoja
v danom obdobi ceny pozemkov narastali, naproti tomu trokové sadzby klesali.

REKAPITULACIA
Nazov ‘ Hodnota/MJ ‘ Vysledna hodnota

VSeobecna hodnota pozemku
Pozemok pod stavbou s.&. 3096 (1 465 m?) 273,42 €/ m* 400 560,30 €
Zaokruhlene 401 000,00 €
VSeobecna hodnota najmu pozemku

Pozemok pod stavbou s.&. 3096 (1 465 m’) 12,21 €/ m*/rok 17 887,65 €/rok

Zaokruhlene 17 900,00 €/rok

Prepocet nijmu na poZadované obdobie:

Obdobie Od 13.05.2013 | Do 31.10.2017 1632  dni
Najomné 17887,65 : 365 49,01 €/den
Spolu za obdobie 79 979,85 €
Zaokruhlene 80 000,00 €

Slovom: Osemdesiattisic Eur.



Vysledna vSeobecna hodnota sa zaokrihl'uje do 100 eur na celé eurd, nad 100 eur do 500 eur na
celych pét’ eur, nad 500 eur do 5000 eur na celych desat’ eur, nad 5000 eur do 100.000 eur na
celych sto eur, nad 100.000 eur do 1.000.000 eur na celych tisic eur, nad 1.000.000 eur na celych
desat'tisic eur.

Vseobecna hodnota nehnutel'nosti, stanovena podl'a Vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z., obsahuje aj dan
z pridanej hodnoty. Aktudlna sadzba DPH je 20 % zo zdaniteIného plnenia (podla zdkona
¢. 222/2004 Z.z. v platnom zneni).

Vyska bezného (trhového) najomného, resp. odplaty za uzivanie pozemkov v Bratislave,
vo vlastnictve hlavného mesta - parc. ¢. 2520/3 v k.i. Dubravka a parc. €. 2525/2
v k.u. Karlova Ves, na ktorych je postavena stavba s.¢. 3096, za obdobie od 13.05.2013
do 31.10.2017, je 80.000 Eur.

Znalecky posudok vypracoval, moze potvrdit jeho spravnost’ a podat’ ziadané vysvetlenia v zmysle
§17 zakona ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladatel'och v zneni neskorsich predpisov
a §15 vyhlasky ¢. 490/2004 Z.z. v zneni neskorsich predpisov: Ing. Peter Skakala, PhD.

V Bratislave, diia 14.08.2018

Ing. Peter Skakala, PhD.

osoba zodpovedna za vykon znaleckej ¢innosti
a Statutarny organ



IV. PRILOHY

C. Popis pocet stran
1. Objednavka ¢. OTS1802547, SNM/18/073/MR, z 25.07.2018 1
2. List vlastnictva ¢. 847 (1 strana), k.i1. Dubravka, z 10.08.2018 1
3. List vlastnictva €. 46 (1 strana), k.u. Karlova Ves, z 10.08.2018 1
4. Kopie z katastralnej mapy, zo dia 10.08.2018 2
5. List vlastnictva ¢. 2499, k.i. Dubravka, zo dna 10.08.2018 1
6. List vlastnictva ¢. 2428, k.u. Karlova Ves, zo dia 10.08.2018 1
7. Situacia okolia podl'a mapy mesta 1
8. Statistické udaje NBS o vyske urokovych sadzieb z vkladov 1
9. Fotografie z miestnej obhliadky 2

Spolu 11



