Znalec:

Ing. arch. Milan Haviar, eviden¢né cislo 914954

Znalec v odbore Stavebnictvo, odvetvie Odhad hodnoty nehnutelnosti

811 04 Bratislava, Prazska 27 tel. 0903 461 223, e-mail: milanhaviar@gmail.com

Zadavatel:

Hlavné mesto SR Bratislava
Primacialne namestie ¢.1
814 99 Bratislava I.

Cislo spisu (objednavky): pisomna 0TS1901036, zo ditia 21.02.2019

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 5/2019

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty vecného bremena prava prechodu a prejazdu na pozemku v k. U. Nové
Mesto, KN-C parc. ¢. 13608/164 -zastavané plochy anadvoria vo vymere 41 m? vytvoreného GP ¢. 1/2019
oddelenim od pozemku KN - E parc. ¢. 13610/3, LV ¢. 1, k. 4. Nové Mesto, za celom uzatvorenia zmluvy o vecnom
bremene.

Pocet listov (z toho priloh): 25 listov formatu A4 (z toho priloh 11 listov)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3x rovnopis + 1x CD
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. UVOD

1. Uloha znalca podl'a objednavKy: stanovenie vieobecnej hodnoty vecného bremena prava prechodu a prejazdu
na pozemku vk. 4. Nové Mesto, KN-C parc. ¢. 13608/164 -zastavané plochy anadvoria vo vymere 41 m?
vytvoreného GP ¢. 1/2019 oddelenim od pozemku KN - E parc. ¢. 13610/3, LV ¢. 1, k. 4. Nové Mesto, okres Bratislava
I1L., Bratislavsky kraj.

2. Datum vyziadania posudku: 21.02.2019
3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu):24.02.2019
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost  alebo stavba ohodnocuje: 24.02.2019

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatel'om:
e Objednavka ¢islo: OTS1901036, zo diia 21.02.2019, doruéena dna 26.02.2019, SNM/19/004/LK, Hlavné mesto
SR Bratislava, 1xA4

. Uzemnoplénovacia informacia, MAGS OUIC 36463/19-501094, oddelenie usmeriiovania investi¢nej ¢innosti, zo
dna 17.1.2019, 4xA4
e  Geometricky plan na uréenie vlastnickych prav-k parcele-C - KN p. & 13608/163-165,, Cislo planu 1/2019,
obec BA-m.¢. Nové Mesto, k.u. Nové Mesto, zo dila 11.01.2019, iradne overil: Ing. Monika VI¢kova, 4xA4
5.2 Ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portél, Ciastoény vypis z listu vlastnictva &. 1, okres
Bratislava Il1., Obec BA-m.¢. Nové Mesto, katastralne tizemie Nové Mesto, pre pozemok reg. E parc. ¢. 13610/3,
zo dna 27.02.2019, 1xA4

e Informativna kopia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava III.., Obec BA-m.¢. Nové Mesto,
katastralne izemie Nové Mesto, zo dia 27.02.2019, 1xA4

Mapovy klient ZBGIS, Pozemok reg. E parc. €. 13610/3, k. 1. Nové Mesto, 1xA4
Ponuky realitnych kancelarii

Vysledky obhliadky nehnutel'nosti zo dia 24.02.2019

Fotodokumentacia skutkového stavu pri obhliadke

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v platnom zneni.

7. Dalsie pouZité pravne predpisy a literatiira:

e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov
v platnom zneni.

e Vyhlaska Ministerstva spravodllosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v
platnom zneni.

e Vyhlaska Ministerstva spravodllosti Slovenskej republiky ¢. 213/2017 a ¢. 107/2016 Z.z. Kktorou sa meni
a doplia vyhlaska Ministerstva spravodllosti Slovenskej republiky & 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava
zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov
v zneni neskorsich predpisov.

e Zakon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR ¢ 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zdkon) v platnom zneni.

e  Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska unlerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, Dusan Majdich - Ohodnocovanie nehnutel'nosti, ISBN 978-80-971021-0-4,
Mlpress, 2012

Uzemny plan hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy rok 2007 v zneni zmien a doplnkov
e Zakon ¢. 66/2009 Z.z. o niektorych opatreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod
stavbami, ktoré presli z vlastnictva statu na obce a vys$Sie izemné celky a o zmene a doplneni niektorych

zakonov v platnom zneni.
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9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit: uzatvorenia zmluvy o vecnom bremene.

10. Zakladné pojmy:

VSeobecnd hodnota (VSH) -je vyslednad objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach
vol'nej sdtaze, pri poctivom predaji, ked" kupujici aj predavajici budi konat s patri¢nou informovanostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

136a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie predmetnej nehnutel'nosti je vykonané v sulade s prilohou ¢. 3 vyhlaSky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metoda polohovej diferenciacie.

Uréenie pouZitej met6dy pre stanovenie VSH som sa rozhodol po postideni moznosti pouzitia ostatnych metéd:

Pre pouzitie vynosovej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty som nemal k dispozicii potrebné tidaje, resp.
najomné zmluvy na podobné pozemky.

Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucend z dévodu nedostatku podkladov pre danu
lokalitu a typ nehnutelnosti. Udaje o skuto¢ne realizovanych kipnych cenach nehnutelnosti nie si znalcom
dostupné a existujuce databazy realitnych spolocnosti nie si dostato¢ne preukazatelné, aj ked porovnanie cien
nehnutel'nosti v danom mieste a ¢ase pri ich prevodoch je najvhodnej$ou metédou pre stanovenie VSH. V sti¢asnych
podmienkach SR vsak nie su pre $irSie uplatnenie tejto metédy vytvorené potrebné podklady.

b) Vlastnicke a evidencné tudaje:
b1) Geometricky plan ¢islo planu 1/2019

Doterajsi stav Zmeny Novy stav
Lista Bruk
Vimera ) K od Wymera U Wlastnik,
ey an, parcely Druh g‘:ﬂ parcele | m? | percely m? crz pozammi {ind oprév. osabe)
Eisk Eislo Pty adreea, {sidlo}
P Ly PK KN-E KH-& ha m? ha m? Kéd
Stav privay
1 FELF1:5 wof o I 136087163 72
2 13608164 41
3 13608165 § 249 (13610/3 629 orrd p} Dateraisi
i 136103 72 13608163 iz zast.pl, Higvaé mesto Stovenskef republity
27 Bratislave, Primwscicilee ndm. 1,
$14 8% Bratislava
2 1364003 47 1360864 41 zastpl.  [Hlavné mesta Slovenstey republity
22 Brasiglava, Primaciglne non .
&14 99 Bratisiave
3 F3E103 240 [REDRSIES M0 Zasi gl (Hleyré mesta Slovenskef republity
22 Bratistava, Primacidiae adm. 1,
&14 P Bratisiava
ot a9t W | w2 || PTTHN A B
Stay podta registra CKN
136081 L zastpl. 136081 7z =zast.pl. Darerapii
- 22
136087163 72 zost pl. ake v stave pravaom
a2
13608/164 41 st pl ake v stave prdves
22
3608765 243 sost ol ake v stave prdviom
27

18 6.77 - 1097
Legenda kod spdsobu vyuzivania:
22 - Pozemok, na ktorom je postavend inZinierska stavba - cestng, miestna a icelova komunikiacia, lesna
cesta, pol'na cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sti¢asti
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b2) V popisnych tdajoch katastra st nehnutelnosti evidované na Ciastoény vypis z listu vlastnictva & 1, Parcela
registra "E" evidovana na mape urceného operatu, okres Bratislava 1., obec BA-m.C. Staré Mesto, k.u. Staré Mesto
nasledovne:

PARCELA registra "E" evidované na mape urceného operatu

CAST A. MAJETKOVA PODSTATA

Vymera Umiest.
Parcelné ¢islo v m? Druh pozemku P6vodné k.u. Pocet ¢. UO  pozemKku
13610/3 991 Orna pdda 0 1

Legenda:
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce
ostatné parcely nevyziadané

Por. ¢islo  Priezvisko, meno (nazov) a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika Spoluvlastnicky podiel
Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne ndmestie 1, 1/1

Bratislava, PSC 814 99, SR
CAST B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY
Titul nadobudnutia podla LV

CAST C: TARCHY
1- Vecné bremeno v zmysle § 66 ods. 1 pism. a) a ods. 2 zakona ¢. 351/2011 Z.z. o elektronickych
komunikaciach, v platnom zneni, v prospech spolo¢nosti Primanet, spol. s r.0. ICO: 35 936 142, spocivajuce

v prave zriad'ovat a prevadzkovat verejné siete a stavat ich vedenia na pozemku registra E KN parc.c.
13610/3,Z-27304/16

Iné udaje:
podl'a LV bez zapisu pre 13610/3
Poznamka:
Bez zapisu

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

e Obhliadku spojent s miestnym Setrenim som vykonal bez ucasti vlastnika nehnutelnosti pozemku. Pred
obhliadkou boli pouzité podklady ziskané a dodané zadavatelom. Pri obhliadke boli vyhotovené
fotografické zabery skutkového stavu pozemku a okolia pozemku. Obhliadkou bol zisteny stav pozemku,
pristup na pozemok rozsah technickych sieti a okolia pozemku. Predmetné pozemky podla LV neboli na
mieste vymedzené farebnym znacenim, zrejmé bolo len vyznacenie polohou oplotenia a boli identifikované
len formou vizualneho zaclenenia do okolia.

Vyuzivanie predmetného pozemku je sihlasné stidajmi GP, kde su evidované ako zastavané plochy
anadvoria. Pozemok je oploteny zjednej strany. Na pozemku je spevnend plocha a nespevnené plochy s
vegetaciou.

e Pri obhliadke predmetnych pozemkov a preskiimani potrebnych ndleZitosti k nehnutel'nosti bol zisteny
pravny sulad vlastnickych dokladov so skuto¢nostou.

e Fotodokumentacia nehnutelnosti bola vyhotovena pri obhliadke.

d) Technicka dokumentacia:
Predmetom ohodnotenia je pozemok, a nie stavba, preto sa neporovnavala projektova technickd dokumentacia.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom. Nebol
zisteny nesulad popisnych a geodetickych tidajov podl'a GP a LV so zistenym skuto¢nym stavom.

Pristup k nehnutelnosti je zabezpecfeny z obecnej komunikécie na pozemku parc. ¢. 13608/1 (parcela registra "C"
na katastralnej mape), ktord ma podla LV ¢. 1 vo vlastnictve Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1
814 99 Bratislava

V popisnych ddajoch je stav pozemkov nasledujuci:
Pozemok parc. ¢. 13608/164, k.. Nové Mesto, vymera 41 m?, druh pozemku zast. plochy a nddvoria

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Pozemok: parc. ¢. 13608/164, k.. Nové Mesto,
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g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie st vlastnicky podloZené:
Nevyskytuju sa takéto nehnutel'nosti.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel’nosti:

Predmetna nehnutel'nost’ sa nachddza v katastralnom izemi Nové Mesto, v mestskej Casti Bratislava—Nové Mesto v okrese
Bratislava Ill.., v hlavnom meste SR v lokalite pri ulici Nova Rozhavska za krizovatkou s RoZiiavskou ulicou. Jedna sa o
mestskl ¢ast’ Bratislavy s polyfunkénou zéstavbou. Predmetny pozemok je v lokalite s prevahou vyroby, obchodu, skladov
a administrativy. Pozemok je rovinny.

V mestskej Casti je dobre rozvinuta ob¢ianska vybavenost. V mestskej Casti je dostatoéna kompletna zakladna ob¢ianska
vybavenost' - obchody, sluzby, zdravotné strediskd, materské Skoly, zakladné Skoly, vysSia vybavenost’ a dostatocna
moznost’ §portového vyzitia. Dopravné spojenie s centrom mesta je vyhovujice, zastavky MHD su v dostato¢nej blizkosti v
pesej vzdialenosti cca 5-10 min. (autobus, elektricka). Je vyborné dopravné spojenie do ostatnych mestskych Casti, rychle
napojenie na dial’niént siet’, nakol’ko nehnutel'nost’ sa nachadza ned’aleko mestskej radialy — Roznavska ulica. V lokalite je
kompletna technicka infrastruktura.

Nezamestnanost’ v danej lokalite je mensia ako 5%.

Konfliktné skupiny obyvatel'ov sa v danej lokalite nenachadzaju.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Pozemok je sicastou verejného priestoru pri miestnej komunikacii. Nepredpoklada sa ind zmena vyuZitia pozemku.

V komunikacif a cez pozemok sui vedené inZinierske siete.

Podl'a platnej UPD (tizemnoplanovacia informécia) pozemok sa nachadza v stabilizovanom tizemi a funkéné vyuzitie
Uzemia je priemyselnad vyroba, kod funkcie 301, t. j. Uizemia sliziace pre umiestniovanie aredlov a stavieb
priemyselnej vyroby, vratane dopravného a technického vybavenia, ploch zelene.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

Po obhliadke konStatujem, Ze neboli zistené Ziadne rizikd, ktoré by mohli negativne ovplyvnit sticasné vyuZzivanie
nehnutelnosti, vlastnictvo k nehnutel'nosti je vysporiadané. Na pévodnom pozemku je tarcha - vecné bremeno v
zmysle § 66 ods. 1 pism. a) a ods. 2 zakona ¢. 351/2011 Z.z. o elektronickych komunikaciach, v platnom zneni, v
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prospech spolo¢nosti Primanet, spol. s r.0. ICO: 35 936 142, spocivajtice v prave zriad'ovat a prevadzkovat’ verejné
siete a stavat ich vedenia na pozemku registra E KN parc.¢. 13610/3, Z-27304/16.
Z hl'adiska ohodnocovania nehnutel'nosti, jej d'alsie vyuzivanie nie je spojené s rizikami.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

POPIS

Pozemok parc. ¢. 13608/164 k. 4. Nové Mesto je situovany v juhovychodnej okrajovej Casti mestskej ¢asti. V lokalite
sa nachadzaju vyrobné, skladové, obchodné a administrativne budovy. Pozemok je rovinny a je oploteny z jednej
strany. Na pozemku parc. ¢. 13608/164 je spevnena plocha a nespevnena plocha s vegetaciou. Pozemok hranici
s oplotenim susedného pozemku a s miestnou komunikaciou zabezpecujicou pristup k susednym nehnutel'nostiam.
V telese obsluznej komunikécie st vedené kompletné inzinierske siete.

Pozemok je sucastou verejného priestoru. Inzinierske siete su lokalizované aj na pozemku.

Priemerna cena stavebnych pozemkov v okrese Bratislava III. k obdobiu ohodnotenia je cca 260 €/m?2.

Prehl'ad vyvoja priemernych cien pozemkov na trhu nehnutelnosti v predmetnom okrese- je dokumentovany
v prevzatom grafe z portalu www. nehnutel'nosti.sk .

Vyvoj cien nehnutelnosti za poslednych 53 tyZdriov
Grafy zobrazujd priememé ceny nehnutelnosti za m2

— Bratislava Il - Stavebny pozemok

300 300

Bratislava Ill - Stavebny pozemok
261 €/m2 Pl

———— N —— 250

200

180

150

120
100

PRIEMERNA CENA (€/m2)

60
50

Zobrazit' inzeraty: Stavebny pozemok Bratislava lll

www.nehnutelnosti.sk

Vseobecna hodnota pozemku sa vypocita podl'a zakladného vztahu:
VSH pozemku = M x VSHy; [€]

M - vymera pozemku v m?

VSHM] - jednotkova véeobecna hodnota pozemku v €/m?

Jednotkova v§eobecnd hodnota pozemku sa stanovi podl'a vztahu:
VSHM] = VHwy X Kpp [€/m2]

VHM] - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku

kpp - koeficient polohovej diferenciacie

M - vymera pozemku v m?

VSHM] - jednotkova vieobecna hodnota pozemku v €/ m?

Koeficient povysujtcich faktorov ur¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 1,80 z nasledujticich dovodov:

v sucasnosti nezastavany pozemok, ktory je urceny uzemnym planom na vys$Sie vyuZzitie, neZ na aké sluzi v
sticasnosti.

Koeficient redukujtcich faktorov ur¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 0,30 z nasledujicich dévodov:
nevhodny tvar pozemku, mald vymera pozemku, druh moZnej zastavby z hl'adiska polohy pozemku ako aj existencia
tarchy na pozemku - zriadené vecné bremeno zo zakona.
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Parcela Druh pozemku Vzorec I Podiel Vymera [m2]
vymera [m?]
13608/164 zastavané plochy a nadvoria 41 41,00 1/1 41,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000
ks obyvatel'ov, obytné z6ny samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
koeficient vSeobecnej obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i mimo 1,30
situacie centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v ddlezitych centrach turistického ruchu,
priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov
priemyslovd oblast’ mesta nad 50000 obyvatel'ov
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s nad$tandardnym
vybavenim,
kv - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport s
L . yors " . . 1,05
koeficient intenzity vyuzitia nadStandardnym vybavenim,
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultdru s nizsim
Standardom vybavenia
nebytové stavby pre priemysel, sklady, administrativu s nadstandardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
MozZnost vyuZitia mestskej hromadnej dopravy v pesej dostupnosti jej zastdvok
kr , L . R . A
koeficent unkeného (0 plochy arcent pre vereiné dopravné aechnické vbavenie | 105
vyuzitia Gzemia p y p »plochy p ) p vy
Obytné tizemie bez narusenia vplyvov kludného byvania.
ki . . , Y , _ . . -
koeficient technickej 4.. V(’El mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. " . sietf)
infrastruktiry pozemku
MozZnost pripojenia sa na viac ako tri druhy inZinierskych sieti.
kz 1. pozemKky urc¢ené izemnym planom na vyssie vyuZitie, neZ na aké sluzia v
koeficient povySujticich  sticasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény sidla a 1,80
faktorov pod.)
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V sticasnosti nezastavany pozemok, ktory je urceny tizemnym pldnom na vyssie
vyuZitie, neZ na aké slizZi v sucasnosti.

kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zastavby,
koeficient redukujticich  nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené Gizemia, nobmedzujice 0,30
faktorov regulativy zastavby a pod.)

Z dévodu, Ze je obmedzené vyuZitie pozemku z hl'adiska moznosti spésobu
funkéného vyuZitia, nevhodného tvaru a hlavne nedostatocnej vymery pozemku.

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30 *1,05*1,00 *1,05*1,50 * 1,80 * 0,30 1,1609
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 1,1609 77,07 €/m2
VSeobecna hodnota pozemku VSHroz = M * VSHuy; = 41,00 m2 * 77,07 €/m2 3159,87 €

3. NAJMY

3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 Pozemok registra "C" KN k.u. Nové Mesto

Sadzba hlavné refinanc¢né operacie (obchody) sa povazuje za zakladni drokovid sadzbu ECB podla § 17 ods 1
Zakona o zavedeni meny euro v Slovenskej republike (Zakon ¢. 659/2007 Z. z. a dalsich vSeobecne zavaznych
pravnych predpisov SR). 0d 16.03.2016 je zakladna urokova sadzba ECB vo vyske 0,00%.

Pri urceni tirokovej miery sa pouZziva rozpitie obmedzené dole zdkladnou drokovou sadzbou Eurépskej centralnej
banky a hore tirokovymi sadzbami terminovanych vkladov v pefiaznych tistavoch. Urokova miera bola stanovena do
vypocCtu pre celé posudzované obdobie v jednotnej vyske vychadzajuc z vysSky urokovej miery z vkladov
nefinancnych spolo¢nosti s dohodnutou splatnostou nad 1 rok do 2 rokov podla Sstatistickych udajov NBS
(www.nbs.sk). Urokova miera z novych vkladov nefinanénych spoloénosti s dohodnutou splatnostou od 1-ého a do
2-och rokov boli v roku 2018 vo vyske 0,29%.

Nové viklady: ¥ Nefinanéné spoloénosti 5.11
fis.r. Celkom' vidady splatné viclady 3 dohodnuotou splatnost'on ¥ vidady 3 vipovednon lshotos
Obdobis oapolisdanie™ | g,y g od1de2R ned 2 R do3M ned 3 M

0118

0.08
0.15
0.17

03118
1. étvre'rok 2018
418

I, §ovrt'rok 2018
L pelrok 2018
0718

0918
IIL §tvri'rok 2018 3
1008 e 3L

[ IV itvrt'rok 2018 36
IL. polrak 2018 37
rok 2013 33

Podl'a zakona ¢. 595/2003 Z. z. o dani z prijmu st obce oslobodené od platenia dani z prijmu pri prenajme svojho
majetku, preto do vypoctu nevstupuju naklady spojené s platenim dane z prijmu a potom N = 0 akoeficient
zataZenia danou z prijmu k, = 1.

Obvyklé obdobie predpokladanej navratnosti investicie je spravidla 15 az 40 rokov, priCom spodna hranica
intervalu je vhodna pre pozemky s vysokym predpokladom navratnosti (oCakavany vysoky najom), pozemkov
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umiestnenych vo vyhodnej polohe z hladiska polohovej diferenciacie (pozemky s vy$sou VSH) a s dobrymi
fyzickymi charakteristikami. Hornd hranica intervalu je vhodnd pouzit pre pozemKky umiestnené z hladiska
polohovej diferenciacie v nevyhodnej polohe (pozemky s niz$ou VSH) s nevhodnymi resp. nedostatoénymi fyzickymi
charakteristikami, pozemky pri ktorych dochddza k dlhodobému obdobiu navratnosti t. j. s nizkym, minimalnym
vynosom, s problematickym zabezpecenim prenajmu.

Odbornym odhadom v zavislosti na ekonomické, polohové a fyzické faktory urcujem obdobie predpokladanej
navratnosti investicie na 15 rokov pri spodnej hranici intervalu. Predpoklad zahfiia aj ustalend zakladnu drokovu
sadzbu ECB a zakladnd urokovii mieru. Do vypoltu je prebratd VSH pozemku uréend metédou polohovej
diferenciacie.

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 77,070 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 15 rokov
Urokova miera: 0,29 %
Daii z prijmu: 0%
Koeficient zohl'adnujici danové zatazenie: 1,00
Pocet M] pozemKku: 41,00 m?

(1+K)n* k} .
(1+kn-1] ™
(1 +0,0029)15*0,0029
(1+0,0029)15-1
Najom za rok spolu:  VSHyp = M * VSHypyj = 41,00 m? * 5,258 €/m2 /rok = 215,58 €/rok

Najom za rok na m2: VSHNPM] = VgHPOZM] * |:

VSHNpMj = 77,070 *[ } 1,00 = 5,258 €/m2/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno: Vecné bremeno: in rem prava prechodu a prejazdu na
pozemku parc. ¢. 13608/164 podl'a GP ¢.1/2019
POPIS

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona podl'a vyhlasky ¢. 254/2010 takto:

a) Prava spojené s nehnutelnostou sa odhadnu tak, Ze sa zisti vyhoda, ktoru tieto prava prinasaju opravnenému
(vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa vynasobi pri pravach casovo neobmedzenych
dvadsiatimi, pri pravach Casovo obmedzenych poctom rokov, pocas ktorych ma pravo eSte trvat, najviac vsak
dvadsiatimi.

b) Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnt podla hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady pre
zataZeného (vlastnika). Vypoclet sa vykonad Kkapitaliziciou hospodarskej ujmy (rozdielu buducich zniZenych
odcerpatelnych zdrojov oproti beZznym odcerpatelnym zdrojom) pocas Casovo obmedzeného obdobia. Pri
zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypocCtu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach
presne obmedzeného trvania tohto obdobia.

Jedna sa o odplatu za zriadenie vecného bremena in rem (v prospech veci) odplatné s povinnostou strpiet.

BeZny odcerpatelny zdroj sa v praxi stanovuje ako disponibilny vynos pri riadnom obhospodarovani.

Odcerpatel'ny zdroj vypocitame odpocitanim nakladov (prevaddzkové, na udrZzbu, spravne) a odhadu straty od
hrubého vynosu. Budtci znizeny odcerpatel'ny zdroj sa pocita tak, Ze od hrubého vynosu urceného rovnako ako pri
beznom odcerpatelnom zdroji sa odpocita okrem nakladov, odhadu straty a pripadného podielu pozemku na
dosahovani vynosu aj o¢akavana (odhadovana) miera obmedzenia z titulu zavady.

Odhadovand miera obmedzenia sa pohybuje v intervale od 0 do 100 %, pricom 100 % miera obmedzenia je v
pripade absolitneho obmedzenia vlastnika pozemku a mensie hodnoty ako100 % vyjadruju len urcité ciastkové
obmedzenie ( pravo prechodu a prejazdu len ¢asti pozemku, resp. uloZenie inZinierskych sieti, ked’ nie je dotknuté
uzivanie pozemku vlastnikom).
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Celkové naklady (obsahuju naklady na prevadzku - adrzbu) uvazujem v Standardnej vyske 1,0 % z hrubého vynosu
prenajmu pozemkov. Naklady suvisiace s existenciou zavady uvazujem zvySené vo vyske 2,0 % z hrubého vynosu
prenajmu z titulu zvySenej potreby udrzby. Do vypoctu nevstupuju naklady spojené s platenim dani, pretoze obce su
oslobodené od platenia dani t. j. dane z nehnutel'nosti a dane z prijmu.

Aktudlna zakladna urokova sadzba ECB je vo vySke 0,00%.

Aktudlna irokova miera z vkladov nefinan¢nych spolo¢nosti s dohodnutou splatnostou nad 1 rok a do 2 rokov je vo
vyske 0,29%.

Predpokladana roc¢na strata bez zohl'adnenia obmedzenia odbornym odhadom je urcena vo vyske 75%, vzhl'adom
na typ nehnutel'nosti, jej polohu, vyuZzitelnost a celkovo dlhodobo nizky zaujem o prenajom pozemkov na realitnom
trhu. Pozemok je vo verejnom priestore.

Obmedzenia z titulu vzniku vecného bremena - priznania prava prechodu a prejazdu urcujem odbornym odhadom
vo vySke 80 % vzhl'adom na len ¢iasto¢né ale podstatné obmedzenie vlastnika pozemku.

Vo vypocte uvazujem s ¢asovo neobmedzenym obdobim trvania zavady, preto za zaklad vypoctu je urcené obdobie
20 rokov.

4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 0,29 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

. . " Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ Mj Pocet M] [€/rok] [€/rok]
Vypocitana VSH m? 41,00 5,258 215,58
prenajmu pozemku
4.1.3 Bezny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu
Nazov vynaloZeného nakladu ‘ Néaklady vzorcom [€/rokK] Naklady spolu [€/rok]

Spravne a na udrzbu 0,01*215,58 2,16
Predpokladané beZné naklady

2,16
spolu:
Odhadovana strata: 75 %

Bezny odcerpatel'ny zdroj (OZgg):
0Zgr = 215,58-2,16 - 161,69 (75% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 51,73 €/rok

4.1.4 Buduci zniZeny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

‘ Nazov vynaloZeného nakladu ‘ Naklady vzorcom [€/rokK] Naklady spolu [€/rok] ‘
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Spravne a na udrzbu 0,02*215,58 4,31

Predpokladané budice naklady

4,31
spolu:

Odhadovana strata: 75 %

Obmedzenie z titulu zavady:

skutocné: 80 %

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
80 * (100-75) /100 =20,00 %

Buduci odcerpatel'ny zdroj (0Zzgu):
0Zpy = 215,58 - 4,31 - 161,69 (75% strata) - 43,12 (20% obmedzenie) = 6,46 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma

OZyy = |OZBU - OZBE| = |6,46 - 51,73| =45,27 €/I‘Ok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

Urokova miera: k=0,29 /100 =0,0029

VSeobecna hodnota ro¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena

(L+K)n-1

VSHypg = 0Z * L 1n K

(1+0,0029)1 -1
(1+0,0029)1 *0,0029

VSHyp = 45,27 *

VSHyg = 45,14 €

VSHygwm = VSHys/ M] = 45,14 / 41 = 1,10 €/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

. 1+K)N-1
VSHyp = 0Z * (A+k)"-1
(1+k)N*k
(1+0,0029)20 - 1
(1+0,0029)20 % 0,0029

VSHyp = 45,27 *

VSHys = 878,41 €

VSHygm = VSHyg/ MJ = 878,41 / 41 = 21,42 €/m?
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[1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit v§eobecnd hodnotu vecného bremena prava prechodu a prejazdu na pozemku v k.
u. Nové Mesto, KN-C parc. ¢. 13608/164 -zastavané plochy a nadvoria vo vymere 41 m2 vytvoreného GP ¢. 1/2019
oddelenim od pozemku KN - E parc. ¢. 13610/3, LV ¢. 1, k. 4. Nové Mesto, okres Bratislava III., Bratislavsky kraj

V posudku bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie, v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢.
492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

2. REKAPITULACIA NAJMU

Néazov \ Najom/MJ [€/rok] | Néjom [€/rok]
PozemKky
Pozemok registra "C" KN k.u. Nové Mesto 5,258 215,58
Spolu 215,58
Zaokruhlene 215,00

Slovom: Dvestopatnast Eur/rok

3. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€] ‘ Vplyv na VSH
Vecné bremeno: in rem prava prechodu a prejazdu na .
pozemku parc. & 13608/164 podl'a GP & 1/2019 878,41 znzue
Spolu VSH 878,41
Zaokriihlene \ 880,00]
Slovom: Osemstoosemdesiat Eur
V Bratislave dila 28.2.2019 Ing. arch. Milan Haviar
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[V. PRILOHY

1. Objednavka ¢islo: OTS1901036, zo diia 21.02.2019, dorucena diia 26.02.2019, SNM/19/004/LK, Hlavné mesto SR
Bratislava, 1xA4

2. Vypis z katastra nehnutelnosti, Vytvorené cez katastralny portil, Ciastoény vypis z listu vlastnictva &. 1, okres
Bratislava Ill., Obec BA-m.¢. Nové Mesto, katastralne uzemie Nové Mesto, pre pozemok reg. E parc. ¢. 13610/3, zo
dna 27.02.2019, 1xA4

3. Informativna kopia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava III.., Obec BA-m.¢. Nové Mesto,
katastralne uizemie Nové Mesto, zo dna 27.02.2019, 1xA4

4. Mapovy klient ZBGIS, Pozemok reg. E parc. ¢. 13610/3, k. 4. Nové Mesto, 1xA4

5. Geometricky plan na uréenie vlastnickych prav-k parcele-C - KN p. & 13608/163-165,, Cislo planu 1/2019, obec
BA-m.¢. Nové Mesto, k.i. Nové Mesto, zo dita 11.01.2019, tradne overil: Ing. Monika Vickova, 4xA4

6. Uzemnoplénovacia informacia, MAGS OUIC 36463/19-501094, oddelenie usmeriiovania investi¢nej ¢innosti, zo dna
17.1.2019, 2xA4

7. Fotodokumentacia skutkového stavu pri obhliadke, 1xA4

Prilohy spolu: 11 listov formatu A4
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 37 00 00 Stavebnictvo a odvetvie 37 09 00 Odhad
hodnoty nehnutel'nosti, eviden¢né ¢islo znalca 914954.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 5/2019.

Ing. arch. Milan Haviar
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