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): 0TS2100821, pisomna zo diia 23.02.2021

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 6/2021

Vo veci: stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena - jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena
prava prechodu a prejazdu cez pozemKky v k. 4. Vinohrady novovytvoreny pozemok parc. ¢. 19351/2 - zahrady vo
vymere 480 m?2 vzniknuty podla GP ¢. 129/2017 z pozemku parc. ¢. 19351/, LV ¢. 3673, a cez novovytvoreny
pozemok parc. ¢. 19477/53 - ostatné plochy vo vymere 85 m?2 vzniknuty podl'a GP ¢. 122/2020 z pozemku parc. ¢.
19477/2, LV €. 3495, v prospech vlastnikov pozemkov parc. ¢. 19351/5, parc. ¢. 19353/4,5,6,21, parc. C.
19353/22,23, parc. ¢ 19353/3,20, parc. ¢. 19353/1,2,7,18,24 a parc. ¢. 19353/16,17,19, obec Bratislava - m. ¢. Nové
Mesto, okres Bratislava III., pre ucel uzatvorenia Zmluvy o zriadeni vecného bremena.

Pocet listov (z toho priloh): 27 listov formatu A4 (z toho priloh 13 listov)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3x rovnopis + 1x CD
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. UVOD

1. Uloha znalca: Podl'a objednavky 0TS2100821, pisomnéa zo diia 23.02.2021 je znaleckou tlohou stanovenie
vSeobecnej hodnoty vecného bremena - jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena prava prechodu a
prejazdu cez pozemky v k. 0. Vinohrady novovytvoreny pozemok parc. ¢. 19351/2 - zdhrady vo vymere 480 m?
vzniknuty podla GP ¢. 129/2017 z pozemku parc. ¢. 19351/, LV ¢ 3673, a cez novovytvoreny pozemok parc. C.
19477/53 - ostatné plochy vo vymere 85 m?2 vzniknuty podla GP ¢. 122/2020 z pozemku parc. ¢. 19477/2, LV ¢.
3495, v prospech vlastnikov pozemkov parc. ¢. 19351/5, parc. ¢. 19353/4,5,6,21, parc. ¢. 19353/22,23, parc. ¢
19353/3,20, parc. ¢. 19353/1,2,7,18,24 a parc. ¢. 19353/16,17,19, obec Bratislava - m. ¢. Nové Mesto, okres
Bratislava III.

2. Uéel znaleckého posudku: uzatvorenie Zmluvy o zriadeni vecného bremena.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu):
25.02.2021

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 25.02.2021

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:
e Objednavka ¢. 0TS2100821, pisomna zo dna 23.02.2021, Hlavné mesto SR Bratislava, 1xA4
e Geometricky plan ¢. 129/2017, Ing. Peter Sturcel, iradne overil Ing. Marian Druska, dila 11.10.2017, 3xA4
e Geometricky plan ¢ 122/2020, Ing. Peter Sturcel, iradne neovereny, diia 13.08.202070,3xA4
e Uzemnoplanovacia informécia, MAGS OUIC 40301/19-80729 , oddelenie usmeriiovania investi¢nej ¢innosti,
zo dina 26.03.2019, 5xA4
e Ortofotomapa - snimka
e Situacia, 1xA4

b) Podklady ziskané znalcom:

e 2xVypis z katastra nehnutelnosti, Vytvorené cez katastralny portal, Parcela registra "C" evidovana na
katastralnej mape, okres Bratislava III, Obec BA-m.¢. Nové Mesto, katastralne uzemie Vinohrady, zo dia
27.02.2021, 2xA4

e Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava III, Obec BA-m.¢. Nové Mesto,
katastralne izemie Vinohrady, zo dia 22.02.2021, 2xA4

e  Ponuky realitnych kancelarii, www.nehnutel'nosti.sk, www.pozemky.sk
Vysledky obhliadky nehnutel'nosti zo dna 25.02.2021

e Fotodokumentacia skutkového stavu pri obhliadke

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v platnom znent.

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

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z. z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 213/2017 a ¢. 107/2016 Z. z. ktorou sa meni
a doplia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 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.

Zakon ¢.50/1976 Zb. o Gzemnom 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 zakon) 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
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e Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, Dusan Majdidch - Ohodnocovanie nehnutel'nosti, ISBN 978-80-971021-0-4,
Mlpress, 2012

e Uzemny plan hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy rok 2007 v zneni zmien a doplnkov, UPN Z
Horny Kramer

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

a) Definicie pojmov
Veobecnd hodnota (VSH)
VSeobecna hodnota je vysledna objektizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktorti by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budi konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na drovni s datfiou z pridanej hodnoty.

b) Definicie pouzitych postupov
Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metédy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transak¢ny pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspon
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na
odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferencidcie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouZzitej metddy na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov:

Pouzita je metoda polohovej diferenciacie.

Vyber pouzitej metédy pre stanovenie VSH som rozhodol po postideni moZnosti pouZitia ostatnych met6d:

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

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

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * VSHy; [Eur],

kde M - vymera pozemku v m?
VSHy; - jednotkova véeobecna hodnota pozemku v Eur/m?
kpp - koeficient polohovej diferenciacie

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu:

VSHpoz = VHM] * kp[) [Eur/mz],

kde VHy; - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je stanovena podl'a tabul’ky - Klasifikacia obce
vyhlasky ¢.213/2017 Z. z. v platnom zneni.
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Koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podl'a vztahu:

Kep = ks * kv * Kp * Kr * K1 * Kz * Kr

kde

ks - koeficient vSeobecnej situacie (0,70 - 2,00),

kv - koeficient intenzity vyuzitia (0,50 - 2,00),

Intenzita vyuzitia pozemkov sa posudzuje podl'a skuto¢ného vyuzitia pozemkov k rozhodnému datumu.

kp - koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20),

kr - koeficient funk¢éného vyuzitia izemia (0,80 - 2,00),

Uplatnenie hodnoty koeficientu funkéného vyuzitia sa posudzuje podl'a izemnoplanovacej dokumentacie platnej k
rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa urcuje v nadvaznosti na atraktivitu
posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

ki - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80 - 1,50),

Technickd infraStruktira pozemku sa posudzuje z pohl'adu moZného priameho napojenia cez vlastné, pripadne
obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odporicanom intervale je zavisla od narocnosti
(financnej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim.

kz - koeficient povysujucich faktorov (1,00 - 3,00),

PovySujuce faktory moZno pouzit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo
v predchadzajucich koeficientoch.

kr - koeficient redukujuicich faktorov (0,20 - 0,99),

Redukujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohl'adnené vo vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajucich
koeficientoch.

Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s ohladom na
predpokladant hodnotu zavady.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:
b1) V popisnych ddajoch GP ¢. 129/2017 na oddelenie pozemku parc. ¢. 19351/13 st nehnutelnosti vk. a
Vinohrady evidované nasledovne:

VYKAZ VYMER

Doterajsi stav Zmeny Novy stav
e d Qo Viastnik
. K 0 f
V! 2 Q [ Vymera | pozemku
PK parcely 2ogone Dvuhk Died parcele | m?® |parcely! m? E::: v P {iné cpedv osoba)
vio2ky PO &slo dislo percely adresa, (sidlo)

v IPKl KN Ina] ha| m’ kéd

Stav pravny je toto2ny s registrom C KN

3673 1935172 489| zahrady 1935172 480| z4hrady |HL. mesto SR Bratislava
4 Primacidlne ndm 1
Bratislava
1635113 9| 2dbrady detto

4
"--_JT'—-—"*--L_—— _.L—__._.-—_.-_ ..___'_ .._-.___..L__-.._..—.._

Spolu] 429| 489

Legenda: ko6d spdsobu vyuiivania < - pozomok prevalne v zastavanom Uremi cbce aebo v z4hradkérskej osade,
na kiorom 5o pestuje Zelenina, ovocie, okrasnd nizka o vyscké zeleh a iné
polnotiospedarske plodiny

b2) V popisnych tdajoch GP ¢. 122/2020 na oddelenie pozemku parc. ¢. 19477/53 st nehnutelnosti vk. 4
Vinohrady evidované nasledovne:
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VYKAZ VYMER
Doterajsi stav Zmeny MNovy stav
Cislo 3 > Druh e
Wymera b i) Vymera | pozemkn asinik,
1P;:1 pargely ™ ?:m. Dig| parcoe | m® | parcely| m? c;z; s po {ind oprdv. osoba)
VoY ko Lislo Liglo parcely adrasa, (sidio)
v |[PK| KN [ha] m? ha| m? ki
Stav pravny je fofoZny s registrom C KN
3495 1947712 8031] ostpl 1947712 7946 ostpl. Dolorasi
a7
1947753 85| osipl. detto
J 37
[ N SN U NNV [T W S VI p— N y——" Y PR S T ———
spoiu] | "] 03t | BEa 8031
Legenda: kod spdsobu vivudivania 37 - Poremok, na kiorom si skaly, svahy, roklny, vimode, vysokd medre 5 krovim

akebo kamenim a ind piochy, kioré neposkytuid trvaly dhiok

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

e Obhliadku spojent s miestnym Setrenim som vykonal bez tcasti vlastnika nehnutel'nosti - pozemku. Pred
obhliadkou boli doloZené podklady dodané zadavatelom. Pozemok parc. ¢. 19351/2 bol oploteny a nebol
spristupneny. Jeho obhliadka bola vykonana spoza plota zo strany ulice. Pri obhliadke boli vyhotovené
fotografické zabery skutkového stavu pozemku s okolim. K obhliadke nehnutel'nosti som zabezpecil z
katastralneho portalu vypis z katastra nehnutel'nosti a képiu z mapy. Pozemky su pristupné z verejného
priestoru a nie su zastavané budovami. Na mieste neboli ndjdené hrani¢né prvky vymedzujice hranice
pozemkov. Hranice pozemkov od susednych parciel boli identifikované podl'a polohy vo vztahu k polohe
oplotenia, objektov, obrubnikov. Fotodokumentacia bola vyhotovena pri obhliadke.

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

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané tidaje z katastra nehnutelnosti (LV ¢. 3495 a 3673) az GP ¢ 122/2020 a
129/2017 boli porovnané so skuto¢nym stavom. Nebol zisteny rozdiel v popisnych a geodetickych tidajoch katastra.
K obhliadke neboli poskytnuté nadobtdacie doklady, preto nebol zistovany pravny sulad vlastnickych dokladov so
skutocCnostou.

Ohodnocované nehnutel'nosti nemaju evidovanu tarchu.

Ohodnocované nehnutel'nosti nemaji evidované vecné bremeno.

Pristup na pozemkKky je zabezpeCeny z miestnej komunikacie Stara Klenova ulica na parcele CKN ¢. 19477/2 k. 1.
Vinohrady a vlastnikom je podl'a LV ¢. 3495 Hlavné Mesto SR Bratislava.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia:
PozemKy v spoluvlastnickom podiele 1/1, k. 4. Vinohrady parc. ¢.:

e 19351/2, 0 vymere 480 m2, zahrady

e 19477/53, 0o vymere 85 m?, ost. pl.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
nie su.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetna nehnutelnost’ sa nachddza v katastrdlnom tzemfi Vinohrady, v mestskej Casti Bratislava Nové Mesto v
okrese Bratislava III.,, v hlavnom meste SR vlokalite Kramare. Jedna sa o mestska cast Bratislavy s obytnou,
polyfunk¢énou zastavbou aso zakladnou a vySSou obcianskou vybavenostou. Obytnd zastavbu tvoria bytové a
rodinné domy. Obcianska vybavenost je objektova a aredlova. V lokalite Kramare je dostatocna kompletna zakladna
obcianska vybavenost - obchody, sluzby, zdravotné strediskd, materské Skoly, zdkladné skoly, ako aj vysSia
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obcianska vybavenost - zdravotnické arealy. V okoli je aj dostatond moznost Sportového vyzitia a rekreacnych
aktivit v dostupnom lesoparku.

Pozemok sa nachadza pri Starej Klenovej vniitri bloku medzi Belianskou a Kizavou ulicou.

Ide o lokalitu s ned’alekym napojenim na mestsky okruh cez zberni komunikaciu - Stromova ulica. Dopravné
spojenie s centrom mesta je vyhovujice ako aj rychle napojenie na dial'ni¢nu siet z mestského okruhu - Brnenska
ulica snapojenim na Lamacskd cestu a Mlynski doliny a moznostou napojenia na dialnicu. PeSia dostupnost
zastavok MHD (trolejbus, autobus) v okruhu pozemku je v trvani cca 2-10 minut. V buddcnosti sa nepredpokladaji
vyraznejSie zmeny v okolitej zastavbe, ktoré by mohli mat vplyv na existenciu predmetnej nehnutel'nosti.

V lokalite je kompletna technicka infrastruktuara.
Nezamestnanost v danej lokalite je mensia ako 5%.

Konfliktné skupiny obyvatel'ov sa v danej lokalite nenachadzaj.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Podl'a tizemnoplanovacej informacie, ktora je v prilohe posudku, Uzemny plan HL. mesta SR Bratislavy, rok 2007,
v zneni zmien a doplnkov stanovuje pre izemie pozemku parc. ¢. 19351/2 funk¢né vyuzitie Gzemia: malopodlazna
zastavba obytného tzemia, ¢islo funkcie 102 a pre parc. ¢. 19477/53 su verejne pristupné nezastavané plochy -
namestia a ostatné komunikacné plochy ohranicené inymi funkénymi plochami ako rozvojové uzemie s kédom
regulacie S.

Kéd regulacie S znamend, ze podrobni reguldciu zemia uréuje schvaleny tizemny plan zény. Podla Uzemného
planu z6ny Horny Kramer je urcend nasledujiica regulacia pre pozemok parc. ¢. 19351/2 <¢ast pre plochy pre
zariadeni technickej vybavenosti, ¢ast pre ukl'udnent komunikaciu, ¢ast plochy s obytnou funkciou a pre pozemok

parc. ¢. 19477 /53 cast pre plochy verejnej zelentje, (?aslt: pre ukl’udnenﬁ_qulnll\mikéciu, Cast pre peSie komunikacie.
LT |
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¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivanim nehnutel'nosti:

Po obhliadke konstatujem, Ze neboli zistené ziadne rizika, ktoré by mohli negativne ovplyvnit sicasné vyuZzivanie
nehnutelnosti. Z hl'adiska ohodnocovania nehnutel'nosti, jej d'alSie siiCasné vyuzivanie nie je spojené s rizikami.
Vlastnictvo k nehnutel'nosti je vysporiadané.

2.1 POZEMKY

Priemerna cena stavebnych pozemkov v okrese Bratislava III. k obdobiu ohodnotenia je cca 280 €/mz2.

A k obdobiu ohodnotenia je cena stavebnych pozemkov podla inzercie (z vylic¢enim extrémov) v rozmedzi cca 230
az 800 €/mz2,

Prehlad vyvoja priemernych cien stavebnych pozemkov na trhu nehnutelnosti v predmetnom oKkrese je
dokumentovany v prevzatom grafe z portidlu www. nehnutel'nosti.sk v prilohe posudku - Ponuky realitnych
kancelarii.

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Identifikacia pozemku: Pozemok registra "C" KN k.i. Vinohrady

POPIS
PozemKy parc. €. 19351/2 a 19477 /53 st umiestnené v zastavanom Uzemi obce.
Kompletné inZinierske siete st lokalizované v pril'ahlej komunikécii - Stara Klenova ulica.

Pozemok parc. & 19351/2 ma tvar abstrahovaného pretiahnutého obdiZnika rozmerov cca 60,0m x 8,0 m, ktory je
orientovany v smere dlhSej strany kolmo na obsluzni komunikaciu v smere spadu terénu. Pozemok je svazity
oploteny. Vstup na pozemok je zo strany ulice Stard Klenova. Na pozemku je zdhrada neudrziavana, krovinami
zarastena .

Pozemok parc. ¢. 19477 /53 ma tvar kompaktného lichobeznika s rozmerom vacsej zdkladne cca 9,5m a vysSky cca x
9,0 m. Pozemok je na cca 3-oj metrovom terénnom zlome, je strmo svazity. Pozemok hrani¢i na spodnej drovni
svahu s chodnikom na ulici a na vrchu svahu s pozemkom parc. ¢. 19351/2. Na pozemku je naletova vegetacia,
travnata plocha a vyrovnavacie schodisko ku vstupu na susedny pozemok. Pozemok je sticastou verejného priestoru
pozdiZ miestnej komunikacie.

Koeficient povysujtcich faktorov ur¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 1,40 z nasledujicich dévodov:

v sucasnosti nezastavany pozemok v ¢asti ur¢eny izemnym planom zoény na vysSie vyuzitie, nez na aké sluzi v
sucasnosti, zvySeny zaujem o kipu pozemkov v lokalite, rozvojové izemie

Koeficient redukujicich faktorov urc¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 0,50 z nasledujucich dovodov:
pre Uzemie si obmedzujuce regulativy zastavby, svahovitost pozemku, obmedzujuce limity vystavby z titulu tvaru
pozemku.

Spolu Spoluvlastnicky , .
Parcela Druh pozemku vymera [m?] podiel Vymera [mZ]
19351/2 zahrada 480,00 1/1 480,00
19477/53 ostatna plocha 85,00 1/1 85,00
Spolu 565,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
ks obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s
koeficient veobecnej dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu 1,50
situacie miest nad 100 000 obyvatel'ov
Pozemok je v luxusnej obytnej oblasti s dobrou dopravnou obsluhou
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s nadStandardnym
vybavenim,
kv - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport s 110

koeficient intenzity vyuZitia nadStandardnym vybavenim, ’

- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s niZ§im

Standardom vybavenia
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Bytové budovy a nebytové budovy pre obciansku vybavenost, nemocnice

kp 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient dopravnych MozZnost vyuZitia mestskej hromadnej dopravy v pesej dostupnosti jej zastdvok - 1,00
vztahov trolejbus, autobus
kr 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha)
koeficive.n.t fl,mkér_lého Prevaha pléch pre byvanie - RD a BD, so zastiipenim obcianskej vybavenosti - 1,20
vyuzitia uzemia zdravotnictvo
ki 4. vel'mi dobré vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
koeficient technickej sieti) 1,50

infraStruktiry pozemku = MoZnost pripojenia sa na viac ako tri druhy inZinierskych sieti.
3. pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v

kz zvySenej vychodiskovej hodnote
koeficient povysujtcich V sticasnosti nezastavany pozemok v casti urceny tizemnym pldnom na vyssie 1,40
faktorov vyuZitie, neZ na aké sliZi v sucasnosti, zvyseny zdujem o kupu pozemkov v lokalite,
rozvojové tizemie
kr 0. nevyskytuje sa
koeficient redukujicich Z dévodu Ze st pre tizemie obmedzujlice regulativy zdstavby, tvar pozemku, 0,50
faktorov svahovitost, obmedzujiice limity vystavby

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,50*1,10*1,00* 1,20 *1,50 * 1,40 * 0,50 2,0790
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHwy * kep = 66,39 €/m2 * 2,0790 138,02 €/m?2
VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ‘ VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 19351/2 480,00 m2* 138,02 €/m2*1/1 66 249,60
parcela & 19477 /53 85,00 m2 * 138,02 €/m2 * 1/1 11731,70
Spolu | | 77 981,30

3. NAJMY

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

Pri urceni arokovej miery sa pouZziva rozpatie obmedzené dole zakladnou urokovou sadzbou Eurépskej centralnej
banky a hore trokovymi sadzbami terminovanych vkladov v petiaznych tistavoch. Urokova miera bola stanovena do
vypoltu pre celé posudzované obdobie v jednotnej vyske vychadzajic z vysSky urokovej miery z vkladov
nefinan¢nych spolo¢nosti s dohodnutou splatnostou nad 1 rok do 2 rokov podla Statistickych tudajov NBS
(Wwww.nbs.sk). Urokova miera z novych vkladov nefinanénych spolo¢nosti s dohodnutou splatnostou od 1-ého a
do 2-och rokov bola za predchadzajice obdobie jedného roku v priemere vo vyske 0,35%.

Slovensko
niery Z vkladov (nové obchody} -EURV [% pa]
Vklady domdcnosti (S.14+5.15) Vklady nefinanénych spoloénosti (5.11)
Vklady s dohodnutou splatnost'ou klady s vipovednou lehotou | Vklady splatné Vklady s dohodnutou splatnostou
do 1 roka nad 1 rok nad 2 roky do 3 mesiacov | nad 3 mesiace na pofiadanie do 1 roka nad 1 rok nad 2 roky
i ado2rokov : a do 2 rokov
2020/02| 0,85 1,07 0,70 0,09 0,01 0,00 0,06 0,10 0,10
2020/03| 0,56 0,98 1,07 0,09 0,01 0,00 0,04 0,00 0,42
2020/ 04 0,41 1,04 1,04 0,09 0,01 0,00 0,01 0,10 0,05
2020/ 05 0,56 1,12 1,02 0,09 0,01 0,00 0,00 0,04 0,06
2020/ 06 0,58 1,08 0,96 0,09 0,01 0,00 -0,05 0,84 0,09
2020/07| 0,61 1,05 1,04 0,09 0,01 0,00 0,01 0,03 0,41
2020/08| 058 0,99 1,06 0,09 0,01 0,00 0,02 0,98 0,10
2020/08| 0,66 1,06 1,00 0,09 0,01 0,00 0,01 0,62 0,98
2020/10 0,61 1,10 0,97 0,09 0,01 0,00 0,02 0,30 1,03
2020/ 11 0,49 1,12 1,03 0,10 0,01 0,00 0,02 0,92 0,47
2020/12 0,49 1,13 1,07 0,10 0,01 0,00 0,01 0,01 0,14
2021 /01 0,52 0,93 1,09 0,10 0,01 -0,01 -0,06 0,30 0,34
Priemer/rok 0,35
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Podl'a zakona ¢. 595/2003 Z. z. o dani z prijmu st obce oslobodené od platenia dani z prijmu pri prenajme svojho
majetku a dane z nehnutel'nosti. Do vypoctu nevstupuju naklady spojené s platenim dane z prijmu (N=0).

Koeficient zohl'adnujici dafiové zatazenie:
kn=(100+N)/100 =1

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

3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM
3.1.1 Pozemok registra "C" KN k.u. Vinohrady

Odbornym odhadom v zavislosti na ekonomické, polohové a fyzické faktory urcujem obdobie predpokladanej
navratnosti investicie na 40 rokov ako stredna hodnota intervalu. Predpoklad zahfna aj ustalend zakladnu tirokovi
sadzbu ECB a zakladnd trokovi mieru. Do vypoctu je prebratd VSH pozemku uréend metédou polohovej
diferenciacie.

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 138,020 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 40 rokov
Urokova miera: 0,35 %
Daii z prijmu: 0%
Koeficient zohl'adniujici daniové zat'azenie: 1,00
Pocet M] pozemKku: 565,00 m?

(1+Kn* k} .
(1+kn-1] "
(1+0,0035)40 % 0,0035
(1+0,0035)40-1
Najom zarok spolu:  VSHyp = M * VSHyp)yj = 565,00 m2 * 3,704 €/m?/rok = 2 092,76 €/rok

N4ajom za rok na m?: VgHNPM] = VSHPOZM] * [

VSHpp; = 138,020 *[ } 1,00 = 3,704 €/m2 /rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno: Vecné bremeno: in rem prava prechodu a prejazdu cez
pozemok parc. ¢. 19351/2 a 19477/53

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 prinasaji 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). Vypocet sa vykona Kapitaliziciou hospodarskej ujmy (rozdielu buducich zniZenych
odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcCerpatelnym zdrojom) pocas casovo obmedzeného obdobia. Pri
zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypocCtu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach
¢asovo obmedzenych obdobie trvania zavady.

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

Odhadovana miera obmedzenia sa pohybuje v intervale od 0 do 100 %, pricom 100 % miera obmedzenia je v
pripade absoliitneho obmedzenia vlastnika pozemku a mensie hodnoty ako100 % vyjadruja len urcité Ciastkové
obmedzenie ( pravo prechodu a prejazdu len ¢asti pozemku, resp. uloZenie inZinierskych sieti, ked nie je dotknuté
uzivanie pozemku vlastnikom).

Celkové naklady (obsahuju naklady na prevadzku - adrzbu) uvazujem v Standardnej vyske 2,0 % z hrubého vynosu
prendjmu pozemkov. Naklady suvisiace s existenciou zavady uvazujem v Standardnej vo vyske 2,0 % z hrubého
vynosu. 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%.

Urokova miera z novych vkladov nefinanénych spolo¢nosti s dohodnutou splatnostou od 1-ého a do 2-och rokov
bola za predchadzajice obdobie jedného roku v priemere vo vyske 0,35%.

Predpokladana ro¢na strata bez zohl'adnenia obmedzenia odbornym odhadom je urcena vo vyske 60 %, vzhl'adom
na typ nehnutel'nosti, jej polohu a moznosti vyuzitia.

Obmedzenia z titulu vzniku vecného bremena - prava prechodu a prejazdu cez pozemok parc. ¢. 15587/17 v celom
rozsahu urcujem odbornym odhadom vo vyske 100 % vzhl'adom na celkové obmedzenie vlastnika pozemku.

Vo vypocte uvazujem s ¢asovo neobmedzenym obdobim trvania zavady, preto za zdklad 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: 0,35 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

2 A . Hruby prijem/M Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ Mj Pocet M] [};:l;r (:k] ™J y[g / 1!01(] p
Vypoditana VSH g m? 565,00 3,704 2092,76
prenajmu pozemku
4.1.3 BeZny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu
Nazov vynalozeného nakladu ‘ Néklady vzorcom [€/roK] Naklady spolu [€/roK]
Spravne a na udrzbu 0,02%2092,76 41,86
Predpokladané bezné naklady 41,86
spolu:
Odhadovana strata: 75 %

Bezny odcerpatel'ny zdroj (OZgg):
0Zgg =2 092,76 - 41,86 - 1 569,57 (75% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 481,33 €/rok

4.1.4 Buduci zniZeny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynaloZeného nakladu ‘ Naklady vzorcom [€/roK] Naklady spolu [€/roK]
Spravne a na udrzbu 0,02%2092,76 41,86
Predpokladané budiice naklady 41.86
spolu: !
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Odhadovana strata: 75 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutocné: 100 %

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
100 * (100 - 75) / 100 = 25,00 %

Buduci odcerpatel'ny zdroj (0Zgu):
0Zpy=2092,76-41,86-1569,57 (75% strata) - 523,19 (25% obmedzenie) = - 41,86 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma
0Zuy = |0Zgy - 0Zsz| = |- 41,86 - 481,33| = 523,19 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k=0,35/100=0,0035

VSeobecna hodnota rocnej odplaty za zriadenie vecného bremena
(L+K)n-1
(1+K)N*k
(1+0,0035)1 -1
(1+0,0035)1 %0,0035

VSHypg = 0Z *

VSHyp = 523,19 *

VSHyg = 521,37 €
VSHygw = VSHyg/ M] = 521,37 / 565 = 0,92 €/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena
(L+K)N-1

(1+K)n*k

(1+0,0035)20 -1

(1+0,0035)20 % 0,0035
VSHyg = 10 088,93 €
VSHygm = VSHys/ M] = 10 088,93 / 565 = 17,86 €/m?

VSHypg = 0Z *

VSHyp = 523,19 *
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena - jednorazovej odplaty za zriadenie
vecného bremena prava prechodu a prejazdu cez pozemky v k. U. Vinohrady novovytvoreny pozemok parc. ¢.
19351/2 - zahrady vo vymere 480 m2 vzniknuty podl'a GP ¢. 129/2017 z pozemku parc. ¢. 19351/, LV ¢. 3673, a cez
novovytvoreny pozemok parc. ¢. 19477 /53 - ostatné plochy vo vymere 85 m?2 vzniknuty podla GP ¢. 122/2020 z
pozemkKu parc. €. 19477/2, LV €. 3495, v prospech vlastnikov pozemkov parc. ¢. 19351/5, parc. ¢. 19353/4,5,6,21,
parc. ¢. 19353/22,23, parc. ¢ 19353/3,20, parc. ¢. 19353/1,2,7,18,24 a parc. ¢. 19353/16,17,19, obec Bratislava - m.
¢. Nové Mesto, okres Bratislava III.

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

VSeobecna hodnota bola stanovena s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢. 3 vyhlasky ¢. 492/2004
Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

REKAPITULACIA NAJMU

Néazov \ Najom/MJ [€/rok] | Néjom [€/rok]
Pozemky
Pozemok registra "C" KN k.u. Vinohrady - parc. ¢. 19351/2 3,704 177792
i’gi.;r;l;)ggregistra "C" KN k.t. Vinohrady - parc. ¢. 3,704 314,84
Spolu 2 092,76
Zaokriihlene | 2 090,00

Slovom: Dvetisicdevitdesiat Eur/rok

VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov | Vseobecna hodnota [€] ‘ Vplyv na VSH
Vecné bremeno: in rem prava prechodu a prejazdu cez -
pozemok parc. ¢. 19351/2 a 19477/53 10088,93 zhizue
Spolu VSH 10 088,93
Zaokriihlene | 10 100,00|
Slovom: Desattisicsto Eur
V Bratislave, dna 12.03.2021 Ing. arch. Milan Haviar

Strana 12



Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 6 /2021

[V. PRILOHY

Objednavka ¢. 0TS2100821, pisomna zo diia 23.02.2021, Hlavné mesto SR Bratislava, 1xA4

Situacia, 1xA4

Geometricky plan & 129/2017, Ing. Peter Sturcel, iradne overil Ing. Marian Druska, diia 11.10.2017, 3xA4

Geometricky plan & 122/2020, Ing. Peter Sturcel, iradne neovereny, diia 13.08.202070,3xA4

Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava I1I, Obec BA-m.¢. Nové Mesto,

katastralne iizemie Vinohrady, zo dita 22.02.2021, 1xA4

e 2 x Vypis z katastra nehnutelnosti, Vytvorené cez katastralny portal, Parcela registra "C" evidovana na
katastralnej mape, okres Bratislava III, Obec BA-m.¢. Nové Mesto, katastralne Gzemie Vinohrady, zo dila
27.02.2021, 1xA4

. ljzemnoplénovacia informacia, MAGS OUIC 40301/19-80729, oddelenie usmerfiovania investi¢nej ¢innosti,
zo dna 26.03.2019, 3xA4

e Ponuky realitnych kancelarii, 2xA4

e Fotodokumentacia, 1xA4

Prilohy spolu: 13 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 v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvi 37 09 00 Odhad hodnoty
nehnutelnosti, pod eviden¢nym ¢islom znalca 914954.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 6/2021.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. arch. Milan Haviar
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