Znalec: Ing. Peter Kapusta
Saratovska €.3424/6C, 841 02 Bratislava
tel.: 0903 404 301 e-mail: kapusta.znalec55@gmail.com
evidenéné €islo: 911 517

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

Cislo spisu/objednavka: pisomna objednavka OTS2104497 SNM/21/103/EP, zo dha 23.11.2021

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 167/2021

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty najmu pozemkov registra "C" KN parc.¢.5088/14, 5088/15,
5088/22, 5081/31, 5083/26, 5083/27 v MC Bratislava - Petrzalka, okres Bratislava V, v
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. UOVOD

1. Uloha znalca (podFa uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, éislo uznesenia) a predmet
znaleckého skumania:

Stanovit vSeobecnu hodnotu najmu pozemkov registra "C" KN parc.¢.5088/14, 5088/15, 5088/22, 5081/31, 5083/26,
5083/27 v MC Bratislava - Petrzalka, okres Bratislava V, v k.0.Petrzalka (pozemky zapisané v katastri nehnutelnosti na
listoch vlastnictva Cislo 1748, 2644).

2. Ugel znaleckého posudku:
Stanovenie hodnoty najmu pozemkov.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
06.12.2021

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje:
06.12.2021

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.a Podklady dodané zadavatelom:

- Uzemnoplanovacia informacia vydana Magistratom hl.mesta SR Bratislava - sekcia izemného rozvoja,
odd.obstaravania uzemnoplanovacich dokumentov, Primacialne nam.¢.1, 814 99 Bratislava, pod ¢€.: MAGS OOUPD
62555/2021-447139, zo dfia 06.10.2021

5.b Podklady ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢.1748, k.u.Petrzalka, zo dra 19.12.2021, vytvoreny cez katastralny
portal

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢.2644, k.u.Petrzalka, zo dra 19.12.2021, vytvoreny cez katastralny
portal

- Informativna kdépia z mapy, k.u.Petrzalka, zo dia 19.12.2021, vytvorena cez katastralny portal

- Poznatky z technickej obhliadky

- Fotodokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

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

- Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR €.491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradéch za stratu ¢asu
pre znalcov, timo€nikov a prekladatelov v zneni neskorSich predpisov

- VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢.382/2004 Z.z.
o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch

- Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni neskorsich predpisov

- Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra SR &.461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon &.162/1995 Z.z. v
zneni neskorsich predpisov

- Zakon €.162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastrainy
zakon) v zneni neskorsich predpisov

- Metodika vypodtu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001

- Ohodnocovanie nehnutelnosti, llavsky a kol., vydavatelstvo Ml press, Bratislava 2012

- Vyhlaska MS SR ¢€.491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov,
timocnikov a prekladatelov v zneni neskorsich predpisov

- Vyhlaska Statistického tradu SR &.323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

- Obciansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov

- Webové stranky: www.reality.sk, www.nehnutelnosti.sk

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov

V8eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnej$ej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na Urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

V$eobecna hodnota pozemkov v zastavanom Uzemi obci a vSeobecna hodnota pozemkov mimo zastavanych
uzemi obci uréenych na stavbu tzemnym planom zény alebo planom sidelného utvaru, pravoplatnym
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rozhodnutim o umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenim vydanym v spojenom Uzemnom a
stavebnom konani alebo pozemkov zastavanych hlavnou stavbou, stanovena metédou polohovej diferenciacie,
sa vypocita podla zakladného vztahu:

VSHpoz = M . VSHw, [Eur]

kde

M — vymera pozemku v m?,

VSHw, — jednotkova veobecna hodnota pozemku v Eur/m?.
Jednotkova v8eobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu:
VSHwms = VHMJ . kep [Eur/m?],

kde

VHwmy — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je pre Bratislavu 66,39 Eur
kep je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu
kp[):ks.kv.kD.kF.k|.kz.kR,

kde

ks — koeficient vdeobecnej situacie (0,70 — 2,00)

kv — koeficient intenzity vyuzitia (0,50 — 2,0)

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

kr — koeficient funkéného vyuzitia uzemia (0,80 — 2,00)

k| — koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50)

kz — koeficient povySujucich faktorov (1,0 — 3,00)

kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

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

e Vynosova metéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich od€erpatelnych zdrojov po€as ¢asovo nheobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

VYPOCET VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU ZA POZEMOK

V$eobecnu hodnotu ro€ného najmu pozemku vypocitame podla vztahu

n
* [€/m2/rok]
kde:
VSHpws —  v8eobecna hodnota pozemku na mernt jednotku [€/m2],
k - diskontna sadzba, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],
kn - koeficient zohfadfujuci dariové zataZenie dafou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100, kde N
vyjadruju naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan z prijmu v percentach).
n - obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla 15 - 40 rokov, v zavislosti od

ekonomickych, polohovych a
fyzickych faktorov

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
- Neboli vznesené.

[I. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy, zdévodnenie vyberu, podmienky vyberu a dévody vyluéenia ostatnych metéd
stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpoétovych ukazovatefoch na stanovenie
vychodiskovej hodnoty :
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Pouzita je metdda polohovej diferenciacie - priloha €. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku, v zneni neskorsich noviel.

Metédu polohovej diferenciacie som zvolil pre vypocet VSH ako $tandardnt metédu, ktora celkom dobre vystihuje trhové
ceny obdobnych nehnutelnosti v danej lokalite a danom ¢ase. Porovnavaciu metédu som nepouzil z dévodu, Ze pre
vypocCet vSeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutefnosti nie su k dispozicii relevantné podkladové materidly na
porovnavanie (kupne zmluvy a pod.). Vynosovu metédu som nepouZil z rovhakého dévodu, ako u porovnavacej metody.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje, najma identifikaciu predmetu posudenia podla dokladu o vlastnictve: ak je
znalecky posudok vypracovany v suvislosti s vystavbou dialnic alebo liniovych stavieb, postacuje len
identifikacia predmetu posudenia podla overeného geometrického planu alebo, ak tak ustanovuje osobitny
predpis, podla predbezného geometrického planu; identifikaciu predmetu posudenia nenahradza vypis z listu
vlastnictva:

-podra listu vlastnictva €.1748, k.u. Petrzalka

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.€.: 5083/27 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 257 m? 22 1

Legenda:

Kod spbsobu vyuzivania pozemku

22 - pozemok, na ktorom je postavena inzinierska stavba - cestna, miestna a ucelova komunikacia, lesna cesta, polna
cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti

Kod umiestnenia pozemku

1 - pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Ugastnik pravneho vztahu: Viastnik
1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne nam.&.1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO: 603481
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
e Vid kopiu LV €.1748 v prilohach znaleckého posudku

C. Tarchy:
e Vid kopiu LV €.1748 v prilohach znaleckého posudku

Iné udaje:
e Vid kopiu LV €.1748 v prilohach znaleckého posudku
-podra listu vlastnictva €.2644, k.u. Petrzalka

A. Majetkova podstata:
PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.€.: 5081/31 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 575 m? 22 1
- parc.€.: 5083/26 - ostatna plocha o vymere 323 m? 37 1
- parc.€.: 5088/14 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 866 m? 22 1
- parc.¢.: 5088/15 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 2362 m? 22 1
- parc.C.: 5088/22 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 105 m? 22 1
Legenda:

Kod spbsobu vyuzivania pozemku

22 - pozemok, na ktorom je postavena inzZinierska stavba - cestna, miestna a u€elova komunikacia, lesna cesta, pofna
cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti

37 - pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré
neposkytuju trvaly ucinok

Koéd umiestnenia pozemku
1 - pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
Ugastnik pravneho vzt'ahu: Viastnik 3
1 Hvlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne nam.¢.1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO: 603481
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
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e Vid kopiu LV €.1748 v prilohach znaleckého posudku

C. Tarchy:
e Vid kopiu LV €.1748 v prilohach znaleckého posudku

Iné udaje:
e Vid kopiu LV €.1748 v prilohach znaleckého posudku

c) Udaje o obhliadke predmetu postidenia, najma datumy vykonania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie :
- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dfa 06.12.2021.
- Fotodokumentacia vyhotovena dria 06.12.2021.

d) Technicka dokumentacia, najma porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so
zistenym skutoénym stavom:

Z technickej dokumentacie bola poskytnuta uzemnoplanovacia informacia na posudzované pozemky. Pozemky su
posudzované podla su¢asnej intenzity vyuzivania, ako ostatné plochy.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie stladu popisnych a geodetickych tdajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:

Popisné a geodetické udaje katastra su v sulade so zistenym skutoénym stavom. Pozemok registra "C KN
parc..5083/27 je zapisany v katastri nehnutelnosti (KN) na liste vlastnictva (LV) Cislo 1748. Pozemky registra "C" KN
parc.¢.5081/31, 5083/26, 5088/14, 5088/15, 5088/22 su zapisané v KN na LV ¢€.2644. VSetky pozemky su zakreslené vo
vektorovej mape KN v obrysoch, ktoré koreSponduju so skuto€nym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa nezapisuju
do katastra nehnutelnosti, sa identifikuju parcelnym ¢islom pozemku, na ktorom su postavené :
1. Pozemky:
e parc.C.: 5081/31 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 575 m?
parc.C.: 5083/26 - ostatnéa plocha o vymere 323 m?
parc.c.. 5083/27 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 257 m?
parc.C.: 5088/14 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 866 m?
parc.C.: 5088/15 - zastavané plocha a nadvorie o vymere 2362 m?
parc.c.. 5088/22 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 105 m?

dg) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Nie su Ziadne.

2. VSTUPNE INFORMACIE

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Posudzované pozemky sa nachadzaju na dotyku ulic Einsteinova, Viedenska cesta a Pandnska cesta, ktoré predstavuju
hlavny komunikagny tah v MC Bratislava - Petrzalka, v k.0.Petrzalka, . Petrzalka je mestska &ast Bratislavy s najvaésim
poctom obyvatelov a jedna z najhustejSie obyvanych oblasti na Slovensku i v strednej Eurdpe. Nachadza sa na pravom
brehu rieky Dunaj a v su¢asnosti ma okolo 100 000 obyvateflov. S lavym brehom Dunaja ju spaja 5 mostov (Stary most,
Most SNP, Pristavny most, Most Lafranconi a Most Apollo.

Podstatna ¢ast’ Petrzalky je zastavana panelovymi obytnymi domami. Nachadzaju sa tu aj dve prirodné jazera: Strkovy
Velky Drazdiak a maly Drazdiak. Centralnu zénu tvori Chorvatske rameno, vodohospodarsky kanal odvadzajuci spodnu
vodu a Casti kopirujuce trasu niekdajSieho ramena Dunaja, po ktorom ma meno. Nechyba ani obchodné a zabavné
centrum Aupark, obchodna zéna Danubia, priemyselna zéna v priestoroch byvalej tovarne Matador a taktiez dostihova
draha.

Petrzalka bola budovana ako sidlisko, nema teda jasne definované centrum. Za centrum Petrzalky ako mestskej asti je
mozné povazovat napriklad Namestie hrani€iarov. V poslednych rokoch vSak v PetrZzalke prebieha intenzivna vystavba,
ktorej ciefom je premenit’ Petrzalku na plnohodnotné mesto. Vybudované je Petrzalské korzo, chodnik pre chodcov a
cyklistov, spajajuci lavobrezné centrum Bratislavy od Nového mosta s petrzalskou medzinarodnou Zelezni€nou stanicou.
,Korzo“ prechadza aj cez Nobelovo namestie, ktoré patri medzi najznamejSie a najkrajSie petrzalské namestia. Do
Petrzalky patri aj nové Namestie Jana Pavla Il. nedaleko ulice Markova.

Dopravna infrastruktira v okoli pozemkov je velmi dobra - dopravné napojenie na okolité hlavné komunikacie
(Einsteinova, Viedenska cesta a Pandnska cesta) je bezproblémové, v blizkosti prechadza dialnica D1. InZinierske siete
v danej lokalite su vSetky druhy - voda, elektrina, plyn, kanalizacia, slaboprid. Cesta autom do centra mesta je 4,2km a
trva cca 9 minut. Pristup k pozemkom je po spevnenej komunikacii s asfaltovym kobercom. V bezprostrednom okoli sa
nenachadzaju Ziadne konfliktné skupiny obyvatelstva.

Poloha posudzovanych pozemkov, v MC Bratislava - Petrzalka, k.u.Petrzalka:
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Pozemky boli v ase obhliadky vyuzivané ako parkovacie plochy, obsluzné komunikacie, plochy s parkovou zelefiou,
plochy pod stavbou v obchodno-prevadzkovom areali Incheba a.s.. Vyuzitie hodnotenych pozemkov je v su€asnosti
dané skutkovym stavom, ako sucast stabilizovaného Gzemia. V Uzemi je podfa izemného planu pripustné umiestfiovat
najma integrované zariadenia obcianskej vybavenosti, arealy volného ¢asu a multifunkéné zariadenia, ucelove
zariadenia verejnej a Statnej spravy, zelen liniova a ploSnu, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre
obsluhu Uzemia. Iné vyuZzitie sa v su€asnosti neda predpokladat.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznice na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnostou:

Podra vypisov z LV €.1748 a 2644 nie je na posudzované pozemky zapisana Ziadna tarcha a ani vecné bremeno.
Ziadne iné pripadné rizika v spojitosti s uzivanim bytu z dostupnych podkladovych materialov nie su mi zname.

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY NA]MU POZEMKOV
3.1 VSEOBECNA HODNOTA POZEMKOV
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 Pozemky LV ¢.1748-parc.¢.5083 /27
POPIS

Posudzovany pozemok je blizSie popisany pri pozemkoch parc.¢.5088/14, 5088/15, 5088/22, 5083/26.

Parcela Druh pozemku z Ot Spoluvla'stmcky Vymera [m2]
vymera [m?2] podiel
5083/27 zastavané plochy a nadvoria 257,00 1/1 257,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
koeficient vieobecnej obyvatfel ov, obytm? zony,ml'est nad 100 090 obwatgl ov, !uxt%sne obytné oblasti 1,40
situcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
kv v . 1 - .
koeficient intenzity vyuZitia 2. - inZinierske stavby, chranené loZiskové tizemia 0,90
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
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kr Sy . - . . .
Koeficient funkéného [2) zm)lesane uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 150
vyuZzitia Uzemia vty
ki s . , Y , - . . -
koeficient technickej 4.. V(,Elml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. " . sieti)
infrastruktary pozemku
kz . e . ) .
koeficient povySujéicich 3. ;’)f)zen}k}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,05
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej
koeficient redukujicich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené tizemia, 0,95
faktorov neobmedzujtice regulativy zastavby a pod.)
]EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,40 *0,90 * 1,00 * 1,50 * 1,50 * 1,05 * 0,95 2,8279
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHwmy * kpp = 66,39 €/m2 * 2,8279 187,74 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet | VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 5083/27 257,00 m2* 187,74 €/m2*1/1 48 249,18
Spolu | | 48249,18

3.1.1.2 PozemKy LV ¢. 2644-parc.¢.5088/14,5088/15,5088/22,5083 /26
POPIS

Posudzované pozemky su situované na severozapadnej strane MC Bratislava-Petrzalka, na ulici Viedenska cesta, v
obchodnoprevadzkovom aredli Incheba a.s.Bratislava.

Ohodnocované pozemky registra C-KN parc.&.5088/14, 5088/15 st podia Uzemnoplanovacej informéacie(dalej len UPI)
¢..MAGS OOUPD 62555/2021-447139 zo dria 06.10.2021, vydanej Magistratom hlavného mesta SR Bratislavy, sekciou
Uzemného rozvoja, oddelenim obstaravania tzemnoplanovacich dokumentov,v ¢asti situované v stabilizovanom Gzemi a
v Casti v rozvojovom Uzemi.Pozemky su zapisané v KN na LV &. 2644 ako "zastavana plocha a nadvorie" a zakreslené
vo vektorovych mapéach katastra.Pozemky maju prevazne rovinaty charakter.Pozemky su vyuzivané prevazne ako
parkovacie plochy, spevnené komunikacie a parkova zeleri v areali Incheba a.s. Pozemky maju nepravidelny tvar, tvoria
Uzke pasy-vid.kopia z katastralnej mapy.Pozemky registra C-KN parc.¢.5083/26, 5083/27, 5081/31 su v zmysle vydanej
UPI situované v stabilizovanom Gzemi.Pozemok parc.¢.5088/22, 5083/26 je v &asti vyuZivany ako verejna zelena plocha
a v Casti ako spevnena plocha, ktora je sucastou pristupovej obsluznej plochy pred samotnym vstupom do arealu
Incheba a.s. Pozemok parc.¢.5088/22 je zapisany v KN na LV ¢.2644 ako "zastavana plocha a nadvorie".Pozemok
parc..5083/26 je zapisany v KN na LV ¢.2644 ako "ostatna plocha"

Pozemok parc.¢.5081/31 je vyuzivany ako sucast spevnenej plochy-parkoviska v areali Incheba a.s. Pozemok je
zapisany v KN na LV ¢€.2644 ako "zastavana plocha a nadvorie".

Pozemok parc.€.5083/27 je vyuzZivany ako plocha, zastavana stavbou charakteru estakady, tvoriacej sucast nadchodu
pre pesich ponad dialni€ny obchvat. Pozemok je zapisany v KN na LV €.1748 ako "zastavana plocha a nadvorie".

Podla Uzemného planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov st dotknuté pozemky
situované v uzemi, ktoré je uréené na funkéné vyuzitie-plochy obc&ianskej vybavenosti celomestského a nadmetského
vyznamu(&islo funkcie 201).

Spdsob vyuzivania pozemkov je preduréeny ich situovanim-v uzavretom obchodnoprevadzkovom areali(okrem
pozemkov parc.€.5088/22, 5083/26-situované mimo aredlu) . Pozemky su pristupné zo samotného arealu ako aj z
Viedenskej cesty a ulice Einsteinova. Na Viedenskej ceste su okrem arealu Incheby a.s. situované prevadzkové arealy
niekolkych firiem, zariadenia sluzieb, oddychovéa zéna Sad Janka Kréala.

V dostupnej vzdialenosti su situované 1S-voda, kanalizacia, elektrina, plyn.Podla poznatkov z internetového portalu
www.reality.sk sa pohybuju ponukové predajné ceny stavebnych pozemkov v MC Petrzalka v prevazujucich relaciach od
250,- do 500,-Eur/m? pozemku. Dotknuté pozemky su posudzované ako ostatné plochy.

Spolu Spoluvlastnicky 2 7
Parcela Druh pozemku v§mera [m?] podiel Vymera [m?2]
5088/14 zastavané plochy a nadvoria 866,00 1/1 866,00
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5088/15 zastavané plochy a nadvoria 2362,00 1/1 2362,00
5088/22 zastavané plochy a naddvoria 105,00 1/1 105,00
5083/26 ostatnd plocha 323,00 1/1 323,00
Spolu 3 656,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu, = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 5. vel'mi dobré obchodné a obytné €asti v mestach od 50 000 do 100 000
- S . obyvatel'ov, obytné z6ny miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeficient vSeobecnej , , D P . ., 1,40
situcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
kv v . 1 - .
koeficient intenzity vyuZitia 2. - inZinierske stavby, chranené loZiskové tizemia 0,80
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr e . - . . .
Koeficient funkéného [2, zm)lesane Uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1,50
vyuZzitia Uzemia yty
ki s . , Y , - . . -
koeficient technickej 4.. V(,Elml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. " . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz . e . ) .
koeficient povySujéicich 3. ;’)f)zen}k}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,05
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej
koeficient redukujucich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené tzemia, 0,95
faktorov neobmedzujtice regulativy zastavby a pod.)
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,40 *0,80 * 1,00 * 1,50 * 1,50 * 1,05 * 0,95 2,5137
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHw * kpp = 66,39 €/m2 * 2,5137 166,88 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 5088/14 866,00 m2 * 166,88 €/m2*1/1 144 518,08
parcela ¢. 5088/15 2362,00m2*166,88€/m2*1/1 394 170,56
parcela ¢. 5088/22 105,00 m2* 166,88 €/m2*1/1 17 522,40
parcela ¢. 5083/26 323,00 m2*166,88 €/m2*1/1 53902,24
Spolu | 610 113,28

3.1.1.3 PozemKy LV ¢.2644-parc.¢.5081/31

POPIS

Posudzovany pozemok je bliZzSie popisany pri pozemkoch parc.€.5088/14, 5088/15, 5088/22, 5083/26.

Spolu Spoluvlastnicky . 7
Parcela Druh pozemku v§mera [m?] i) Vymera [mZ2]
5081/31 zastavané plochy a naddvoria 575,00 1/1 575,00
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Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu, = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
koeficient vieobecnej obyvatfel ov, obytm? zony,mllest nad 100 0,00 obyvatgl ov, !uxt}sne obytné oblasti 1,40
situAcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
ky e . 1o - .
koeficient intenzity vyuZitia 2. - inzinierske stavby, chranené loziskové uzemia 0,90
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
Kk C e g . o . . .
Koeficient funkéného 12) zm)lesane uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 150
vyuzitia Uzemia yty
ki . . , Y , - . . o
koeficient technickej 4-_. V(,él mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. . . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz , e , , .
koeficient povysujiicich 2 Pg:sgky:hﬁzigi:yzzzr::; zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 105
faktorov vy vy )
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujucich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené izemia, 0,95
faktorov neobmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
]EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,40 *0,90 * 1,00 * 1,50 * 1,50 * 1,05 * 0,95 2,8279
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHwmy * kpp = 66,39 €/m2 * 2,8279 187,74 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 5081/31 575,00 m2* 187,74 €/m2*1/1 107 950,50
Spolu | | 107 950,50

3.2 STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY NAJMU

3.2.1 Metdda vypoctom na baze vseobecnej hodnoty

3.2.1.1 PozemKy LV ¢.1748-parc.¢.5083 /27

Pri stanovovani VSH najmu sa vychadza z okrajovych podmienok:
- predpokladana doba navratnosti investicie 30 rokov

- priemerna urokova miera z vkladov v bankach - 0,68%

- dan z prijmu vo vySke 21%

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 187,740 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 30 rokov
Urokova miera: 0,68 %
Dan z prijmu: 21 %
Koeficient zohladnujuci danové zat'azenie: 1,21
Pocet MJ pozemku: 257,00 m?
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Najom za rok na m%

Najom za rok spolu:

« N AR K,
VSHNPMY = VSHPOZMY [(1 cln-1] fn

(1+0,0068)30 * 0,0068
(1 +0,0068)30 - 1
V8HNp =M * V8HNpMy = 257,00 m2 * 8,396 €/m2/rok = 2 157,77 €/rok

V8HNpMy = 187,740 [ } 1,21 = 8,396 €/m2/rok

3.2.1.2 Pozemky LV & 2644-parc.£.5088/14,5088/15,5088,/22,5083 /26

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 166,880 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 30 rokov
Urokova miera: 0,68 %

Dan z prijmu: 21 %
Koeficient zohladnujuci danové zat'azenie: 1,21

Po&et MJ pozemku: 3 656,00 m?

Najom za rok na m?:

Najom za rok spolu:

n *
VSHNPMY = VSHRoZMY * [ﬁgn_ﬂ “kn
(1 +0,0068)30 * 0,0068
(1 +0,0068)30 - 1
VSHpp = M * V8H\pMy = 3 656,00 m? * 7,463 €/m2/rok = 27 284,73 €/rok

VHnpMy = 166,880 [ } 1,21 = 7,463 €/m2/rok

3.2.1.3 PozemKy LV ¢.2644-parc.¢.5081/31

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 187,740 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 30 rokov
Urokova miera: 0,68 %
Dan z prijmu: 21 %
Koeficient zohladnujuci danové zat'azenie: 1,21
Pocet MJ pozemku: 575,00 m?

Najom za rok na m?

Najom za rok spolu:

n =
VSHNPMY = VSHRoZMY * [ﬁgn_ﬂ "kn
(1 +0,0068)30 * 0,0068
(1 +0,0068)30 - 1
VSHpp = M * VEHNppy = 575,00 m2 * 8,396 €/m2/rok = 4 827,70 €/rok

V8HNpMy = 187,740 [ } 1,21 = 8,396 €/m2/rok
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[1I. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky

Pozemky LV ¢.1748-parc.¢.5083/27 - parc. ¢. 5083/27 (257 m?) 48 249,18

Pozemky LV ¢&. 2644-parc.¢.5088/14,5088/15,5088/22,5083/26 - parc. ¢. 5088/14

(866 m?) 144 518,08

Pozemky LV ¢. 2644-parc.¢.5088/14,5088/15,5088/22,5083/26 - parc. ¢. 5088/15 5

(2362 m2) 394 170,56

Pozemky LV ¢. 2644-parc.¢.5088/14,5088/15,5088/22,5083/26 - parc. ¢. 5088/22 5

(105 m?) 17 522,40

Pozemky LV ¢. 2644-parc.¢.5088/14,5088/15,5088/22,5083/26 - parc. ¢. 5083 /26

53902,24

(323 m?)

Pozemky LV ¢.2644-parc.¢.5081/31 - parc. ¢.5081/31 (575 m?) 107 950,50
Spolu pozemky (4 488,00 m2) 766 312,96
Vseobecna hodnota celkom 766 312,96
Vseobecna hodnota zaokruhlene 766 000,00
Slovom: SedemstosestdesiatSest'tisic Eur

Nazov Najom/M] [€/roK] Najom [€/rok]
Pozemky

Pozemky LV ¢.1748-parc.¢.5083/27 8,396 2 157,77

Pozemky LV €. 2644-

parc.&.5088,/14,5088/15,5088/22,5083/26 7,463 27284,73

Pozemky LV ¢.2644-parc.¢.5081/31 8,396 4 827,70
Spolu 34 270,20
Zaokruhlene 34.300,00

Slovom: Tridsat’Styritisictristo Eur/rok

V Bratislave, dna: 19.12.2021

Ing. Peter Kapusta
znalec
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V. PRILOHY

. Objednavka

. Situacia SirSich vztahov

. Informativna koépia z mapy

. Listy vlastnictva ¢.1748, 2644

. Uzemno-planovacia informéacia

. Fotodokumentacia

. Prehlad urokovej miery z vkladov v bankach
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