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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar ¢islo posudku: 11 /2020

. UVOD

1. Uloha znalca: Podl'a objednavky 0TS2001489 zo diia 12.05.2020 je znaleckou tlohou stanovenie vieobecnej
hodnoty najmu za pozemok parc. ¢. 10450/32, zastavané plochy a nadvoria vo vymere 18 m2, LV ¢. 1, k. a. Nivy, za
obdobie rokov 2017-2019, obec Bratislava - m. ¢. RuzZinov, okres Bratislava II.

2. Uéel znaleckého posudku: stdny spor medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
24.05.2020.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 24.05.2020

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatel'om:

Objednavka 0TS2001489, SNM/20/052/ZP, zo dila 12.05.2020, 1xA4

b) Podklady ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Ciastoény vypis z listu vlastnictva &. 1,
okres Bratislava II., Obec BA- m. ¢. Ruzinov, katastralne Gzemie Nivy, zo dna 15.05.2020, 12xA4

Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Vypis z listu vlastnictva ¢. 1139, okres
Bratislava II., Obec BA- m. ¢. Ruzinov, katastralne tizemie Nivy, zo dna 15.05.2020, 1xA4

Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava II., Obec BA- m. ¢. Ruzinov,
katastralne izemie Nivy, zo diia 15.05.2020, 1xA4

Vyvoj cien pozemkov na podklade - www. nehnutelnosti.sk, www.trh.sk/statistiky-cien-
nehnutelnosti/bratislava

Urokové miery z vkladov na podklade - www.nbs.sk
Vysledky obhliadky nehnutel'nosti zo diia 01.04.2020 a 24.05.2020
Fotodokumentacia skutkového stavu pri obhliadke

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

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

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

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

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 213/2017 a ¢. 107/2016 Z. z. ktorou sa meni
a dopliiia vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonava
zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov
v zneni neskorsich predpisov.

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

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
nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v platnom zneni.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, Dusan Majdidch - Ohodnocovanie nehnutelnosti, ISBN 978-80-971021-0-4,
Mlpress, 2012

Uzemny plan hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy rok 2007 v zneni zmien a doplnkov

Zakon ¢. 66/2009 Z. z. o niektorych opatreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod
stavbami, ktoré presli z vlastnictva $tatu na obce a vys$Sie izemné celky a o zmene a doplneni niektorych
zadkonov v platnom zneni.

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

Vseobecnd hodnota (VSH)
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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 volnej
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 vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metédy:

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

e Vynosovd metdéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosovd hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich odc¢erpatel'nych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia),

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

8. Osobitné poziadavky zadavatel’a:
Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

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

Zdovodnenie vyberu pouZitej metody na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie.

Vyber pouZitej metédy pre stanovenie VSH som 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 vylicena z dovodu nedostatku podkladov pre danu
lokalitu a typ nehnutelnosti. Udaje o skutoéne realizovanych kipnych cenach nehnutelnosti nie st znalcom
dostupné a existujuce databazy realitnych spolocnosti nie si dostatotne preukazatelné, aj ked porovnanie cien
nehnutel'nosti v danom mieste a ¢ase pri ich prevodoch je najvhodnej$ou metédou pre stanovenie VSH. V stiéasnych
podmienkach SR vsak nie su pre $irSie uplatnenie tejto metédy vytvorené potrebné podklady.

Metéda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz = M * VSHy; [Eur],
kde M - vymera pozemku v m?

VSHy; - jednotkova vieobecna hodnota pozemku v Eur/m?

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu:
VSHpoz = VHyy * Kep [Eur/m?],

kde VHy; - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je stanovena podla tabul'ky - Klasifikacia obce
vyhlasky ¢.213/2017 Z. z. v platnom zneni.
kep - koeficient polohovej diferenciacie

Koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podl'a vztahu:
kPD=kS*kV*kD*kF*kl*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 funkéného 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.
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ki — koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80 - 1,50),

Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohl'adu moZného priameho napojenia cez vlastné, pripadne
obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odporucanom intervale je zavisla od naroc¢nosti
(financnej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim.

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

PovySujice faktory mozno pouzit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo
v predchadzajuicich koeficientoch.

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

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

Pri zdvadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujicich faktorov stanovi s ohladom na
predpokladant hodnotu zavady.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
V popisnych udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované na LV ¢. 1, okres Bratislava II., Obec BA-m.C. Ruzinov,
katastralne izemie k. 4. Nivy:

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
PARCELA registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymeram? | Druh pozemku Sposob Umiest. Pravny Druh ch.n.
Cislo VyuZz.p. pozemku vztah
10450/32 18 | zastavana plocha a nadvorie 16 1

Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 10450/32 je evidovany na liste vlastnictva ¢islo 1139.

Legenda:

Spbsob vyuzitia pozemku:

16 - pozemok na ktorom je postavena nebytova budova oznacend sipisnym c¢islom
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Pravny vztah:

5 - Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY

Por.¢islo Vlastnik Spoluvlastnicky podiel
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne namestie 1, Bratislava, PSC 1/1
814 99, SR

Podl'a LV ¢. 1 pre 10450/32:

CAST C: TARCHY
Bez zapisu
Iné udaje:
Bez zapisu
Poznamka:
Bez zapisu

c) Udaje o obhliadke predmetu posidenia:
e Obhliadku spojent s miestnym Setrenim som vykonal bez dcasti vlastnika nehnutel'nosti. Pred obhliadkou
boli doloZené podklady dodané zadavatel'om. Pri obhliadke boli vyhotovené fotografické zabery skutkového
stavu pozemku s okolim. K obhliadke nehnutelnosti som zabezpecil z katastralneho portalu vypis z
katastra nehnutel'nosti. V ¢ase obhliadky bol predmetny pozemok zastavany nebytovou budovou - garazou.
Hranice pozemku od susednych parciel boli identifikované podla polohy vo vztahu k polohe stavby
a susednych stavieb. 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 udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom. Neboli
zistené rozdiely v popisnych a geodetickych udajoch katastra a so zistenym skuto¢nym stavom.

K obhliadke neboli poskytnuté nadobtdacie doklady, preto nebol zistovany pravny sulad vlastnickych dokladov so
skutocnostou.
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Pristup k 10450/32 je zabezpeceny z verejnej komunikacie - Jelacicova ulica parc. ¢. 21895, ktory ma podla LV
€. 797 vo vlastnictve Hl. mesto SR Bratislava a pril'ahly pozemok parc.¢. 10450/45, ktory ma podla LV ¢. 1 vo
vlastnictve HIl. mesto SR Bratislava.

Podl'a LV ¢. 1 je stav nehnutel'nosti nasledujci:
e Pozemok
parc. ¢. 10450/32, o vymere 18 m2, druh zastavana plocha, k. i. Nivy

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
Pozemok v spoluvlastnickom podiele 1/1, k. 4. Nivy:
e parc. ¢ 10450/32

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie st vlastnicky podlozZené:
Nevyskytuju sa takéto nehnutel'nosti.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetna nehnutel'nost sa nachddza v katastralnom tizemi Nivy, v mestskej casti BA - Ruzinov. v okrese Bratislava
II, v hlavnom meste SR. Jedna sa o oblibenu cast Bratislavy Nivy s polyfunkénou zastavbou - byvanie, obc¢ianska
vybavenost.

V mestskej casti je dobre rozvinuta zakladna a vyssia obc¢ianska vybavenost. Dopravné spojenie s centrom mesta je
vyhovujtce, zastavky MHD su v dostato¢nej blizkosti v peSej vzdialenosti 5 min. (autobus, trolejbus, elektricka).
Vdaka svojej polohe predmetna lokalita svojim obyvatel'om pontka aj I'ahku a rychlu dostupnost’ kultary, pretoZe
cesta do centra mesta, kde sa nachadza vel’ka ¢ast tiradov, kin, divadiel a klubov opéat netrva (MHD) viac ako Stvrt
hodinu.
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Dobré je aj napojenie na dial'nicu vzhl'adom na blizkost mestskych radial a dopravného okruhu mesta.

V lokalite su vSetky inZinierske siete - elektrina, vodovod, kanalizacia, plyn, telefén, kablova televizia, internet.
Nezamestnanost v danej lokalite je mensia ako 5%.

Konfliktné skupiny obyvatelov sa v danej lokalite nenachadzaji, Pozemky sa nachadzaja pri Jelacicovej ulici. V
budicnosti sa uz nepredpokladaju vyraznejSie zmeny v okolitej zastavbe, ktoré by mali vplyv na existenciu
predmetnej nehnutel'nosti.

V danej lokalite je dostato¢na kompletnd zakladna obcianska vybavenost - obchody, sluzby, zdravotné strediska,
materské Skoly, zakladné skoly, ako aj vyssia obcianska vybavenost - nakupné centrum CENTRUM, mestsky trh a
trznica, kultirne zariadenie Istropolis, krajsky sud, nemocnica s poliklinikou, zimny Stadion, Sportové haly. V okoli je
aj dostato¢na moznost Sportového vyzitia a rekreacnych aktivit.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

V Case obhliadky bol pozemok uzivany ako zastavana plocha nebytovou budovou - garazou.

Podla Uzemného planu hl. mesta SR Bratislavy z roku 2007 v zneni zmien a doplnkov st predmetné pozemky
sucastou uzemia vnutorného mesta urceného pre funkéné vyuzitie izemia viacpodlazna zastavba obytného tizemia
hlavne s prevladajicou zastavbou viacpodlaznymi obytnymi domami ( ¢islo funkcie 101) v stabilizovanom tizemi.
Stabilizované tUzemie je uUzemie mesta, v ktorom uzemny plan ponechdva sucasné funkcéné vyuzitie
a predpokladd mieru stavebnych zdsahov prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb
a novostavieb, pricom sa zasadne nemenfi charakter stabilizovaného tzemia.
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¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Po obhliadke konStatujem, Ze neboli zistené Ziadne rizikd, ktoré by mohli negativne ovplyvnit sticasné vyuZzivanie
nehnutelnosti. Vlastnictvo k nehnutelnosti je vysporiadané. Z hladiska ohodnotenia nehnutel'nosti, jej d'alSie
uZivanie nie je spojené s rizikami. Pristup na pozemky je z verejného priestoru - miestnych komunikicii (Jela¢icova
ulica) a z pril'ahlého pozemku.

Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku.

Na pozemku neviaznu tarchy.

2.1 POZEMKY

Priemerna ponukova cena stavebnych pozemkov v okrese Bratislava II. podla inzercie oscilovala v predmetnom
obdobi hodnoty cca:
200 €/m?2v roku 2017, 200 €/m?2v roku 2018 a 215 €/m?v roku 2019.

Prehl'ad vyvoja priemernych cien pozemkov a stavebnych pozemkov na trhu nehnutel'nosti v predmetnom okrese je
dokumentovany v prevzatych grafoch z realitnych kancelarii v prilohe posudku - VYVO] CIEN POZEMKOV PODLA
REALITNYCH KANCELARII. Podla prehladu vyvoja priemernych cien pozemkov na trhu nehnutelnosti ceny
pozemkov v obdobi rokov 2017, 2018 a 2019 vykazuju ustalent priemernti cenovu droveni s miernymi odchylkami
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pocas roku. Tato cenova uroven presla aj do roku 2020. Urcena vSeobecna hodnota pozemku 230,04 €/m?2 tak
vystihuje vSeobecnti hodnotu pozemku pre danu lokalitu v obdobi rokov 2017, 2018 a 2019, ¢o znamena, Ze
vSeobecna hodnota pozemku pre predmetné obdobie mozno povazZovat za konstantnu.

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Identifikacia pozemku: parc. ¢. 10450/32 k. G. Nivy

POPIS

Pozemok je rovinny. Pozemok parc. ¢. 10450/32 ma kompaktny tvar obdiznika so stranami dizky cca 6 a 3 metre.
Pozemok je zastavany stavbou.

Kompletné inZinierske siete st lokalizované v komunikacii ulice Jelacicova. Pozemok sa nachadza pri hranici centra
mesta - KaradZzicova ulica.

Na pozemku parc. ¢. 10450/32 je stavba, ktorej vlastnikom nie je vlastnik pozemku. Pravny vztah k stavbe sup. ¢.
4833 - garaz evidovanej na pozemku 10450/32 je na LV ¢. 1139. Vlastnikom stavby podl'a LV je Matejka Ondrej,
JUDr., Nam. M. R. Stefanika 46, Myjava, SR.

Koeficient povysujtcich faktorov ur¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 2,5 z nasledujucich dévodov:
pozemKky urcené izemnym planom na vyssie vyuzitie, nez na aké sliZzia v stucasnosti.

Koeficient redukujtcich faktorov ur¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 0,50 z nasledujicich dévodov:
mala vymera pozemku a jeho poloha, stabilizované izemie.

V zmysle vyhlasky ¢. 213/2017 Z. z. ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky c.
492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov ak sa jedna o stavbu na
cudzom pozemku pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na Gcely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku
medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujtcich faktorov neprihliada na zataze
sposobené vlastnikom stavby.

Parcela Druh pozemku 7 Spolu Spoluvla.stmcky Vymera [m2]
vymera [m2] podiel
10450/32 zastavana plocha a nadvorie 18,00 1/1 18,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. vel'mi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100 000
ks obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s
koeficient vieobecnej dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu 1,40
situacie miest nad 100 000 obyvatel'ov
Uzemie obytné a ob¢ianskd vybavenost’
6.- rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s nadStandardnym
vybavenim,
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport s
o kv ] ... nadStandardnym vybavenim, 1,10
koeficient intenzity vyuzitia _ehytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultdru s ni#$fm
Standardom vybavenia
Bytové a nebytové budovy so Standardnym vybavenim
kp 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient dopravnych N o ) ) o o B 1,00
vzt'ahov MozZnost vyuZzitia mestskej hromadnej dopravy v pesej dostupnosti jej zastdvok
kr 2.zmieSané Uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a byty )
koeficient funkéného 1,20
vyuzitia tizemia Zmiesané tizemie obcianskej vybavenosti a byvania
Ki 4. vel'mi dobra vybavenost (mozZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
koeficient technickej sieti) 1,50
infrastruktiry pozemku | Je kompletnd technickd infrastruktira.
1. pozemKy urcené izemnym planom na vyssie vyuZitie, nez na aké slizia v
o ke Lo sucasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény sidla a
koeficient povySujucich pod.) 2,50
faktorov .« P p v i y P Sy .
Pozemky urcené uzemnym pldnom na vyssie vyuZitie, neZ na aké sliZia v sucasnosti
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11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zastavby,
ke nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené Gzemia, neobmedzujuce
koeficient redukujtcich regulativy zastavby a pod.) 0,50
faktorov . . . o s .
Mald vymera pozemku a jeho poloha, stabilizované tizemie
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,40*1,10 * 1,00 * 1,20 * 1,50 * 2,50 * 0,50 3,4650
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHwmy * kep = 66,39 €/m2 * 3,4650 230,04 €/m2
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet ‘ VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 10450/32 18,00 mz * 230,04 €/m2*1/1 4 140,72
Spolu | | 4140,72

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY NAJMU POZEMKOV

3.1 STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY NAJMU POZEMKU

VSeobecnil hodnotu ro¢ného najmu za pozemok mozno stanovit porovnavanim alebo vypoctom. Pre urcenie
vSeobecnej hodnoty ro¢ného najmu za pozemok porovnanim nie je k dispozicii dostato¢ne objektivna tdajova
databaza.

VSeobecnu hodnotu ro¢ného najmu za pozemok stanovujem vypoctom podla vztahu:

|
. e (+K)1*k
USHNPH] —vSHPDZH] *|:|::']_ +L::]ﬂ 1 *k

VSHpozmj - vieobecna hodnota pozemku na mernt jednotku [€/m2],

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

kn - koeficient zohl'adiiujici danové zatazenie 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 navratnosti investicie, spravidla v intervale 15 aZ 40 rokov, v zavislosti od
ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov.

n

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 urokovej miery sa pouZziva rozpitie obmedzené dole zakladnou drokovou sadzbou Eurépskej centralnej
banky a hore Grokovymi sadzbami terminovanych vkladov v pefiaznych tstavoch. Urokova miera bola stanovena do
vypoltu pre celé posudzované obdobie v jednotnej vyske vychadzajuc z vySky urokovej miery z vkladov
nefinan¢nych spolo¢nosti s dohodnutou splatnostou nad 1 rok do 2 rokov podla Statistickych tdajov NBS
(www.nbs.sk). Urokova miera z novych vkladov nefinanénych spoloénosti s dohodnutou splatnostou od 1-ého a do
2-och rokov bola za predchadzajuce obdobie rokov 2017, 2018, 2019 v priemere vo vyske 0,24%.

Urokové miery z vkladov za jednotlivé roky 2017, 2018, 2019 st v prilohe posudku.

Podl'a zdkona ¢. 595/2003 Z. z. o dani z prijmu st obce oslobodené od platenia dani z prijmu pri prendjme svojho
majetku a dane z nehnutel'nosti. Do vypoctu nevstupujui naklady spojené s platenim dane z prijmu (N=0).

Koeficient zohl'adiiujici 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 diferenciacie (pozemky s vy$$ou VSH) a s dobrymi
fyzickymi charakteristikami. Hornd hranica intervalu je vhodnd pouzit pre pozemky umiestnené z hladiska
polohovej diferenciacie v nevyhodnej polohe (pozemky s niz$ou VSH) s nevhodnymi resp. nedostatoénymi fyzickymi
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charakteristikami, pozemky pri ktorych dochadza k dlhodobému obdobiu navratnosti t. j. s nizkym, minimalnym
vynosom, s problematickym zabezpecenim prenajmu.

3.1.1 Metdda vypoctom na baze vSeobecnej hodnoty

3.2.1.1 PozemoK parc. ¢. 10450/32 k. 4. Nivy

Odbornym odhadom v zavislosti na ekonomické, polohové a fyzické faktory urcujem obdobie predpokladanej
navratnosti investicie na 20 rokov pri dolnej hranici intervalu. Predpoklad zahiiia aj ustdlend zakladnd drokovu
sadzbu ECB a zakladnd urokovii mieru. Do vypoétu je prebratd VSH pozemku uréend metédou polohovej
diferenciacie.

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 230,040 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20 rokov
Urokova miera: 0,24 %
Daii z prijmu: 0%
Koeficient zohl'adnujici daniové zat'aZenie: 1,00
Pocet M] pozemKku: 18,00 m2

(1+K)n* k} .
(1+Kn-1] ™
(1+0,0024)20 % 0,0024
(1+0,0024)20-1
Najom za rok spolu:  VSHyp =M * VSHypyj = 18,00 m? * 11,794 €/m? /rok = 212,29 €/rok

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

VSHpj = 230,040 *[ }* 1,00 = 11,794 €/m?2 /rok

Najom za obdobie troch rokov (roky 2017, 2018 a 2019) spolu: 3roky * 212,29 €/rok = 636,87 €
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecnd hodnotu najmu za pozemok parc. ¢. 10450/32, zastavané plochy a
nadvoria vo vymere 18 m2, LV ¢. 1, k. 4. Nivy, za obdobie rokov 2017-2019, obec Bratislava - m.¢. RuZinov, okres
Bratislava II.

V posudku bola pouZitd na vypoéet VSH 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 stanoven{ vSeobecnej hodnoty majetku.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
PozemKky
parc. ¢. 10450/32 k. 1 Nivy, (18 m?) 4 140,72
Vseobecna hodnota celkom 4 140,72
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 4 140,00

Slovom: Styritisicstostyridsat Eur

REKAPITULACIA NAJMU

Nazov Najom/M] [€/roK] ‘ Najom [€/roK]
PozemKky
Pozemok parc. ¢. 10450/32 k. 4. Nivy, (18 m?) 11,794 212,29
Spolu 212,29
Zaokruhlene 210,00

Slovom: Dvestodesat Eur/rok
Za obdobie rokov 2017-2019 je vSeobecna hodnota ndjmu za pozemok 636,87 €.

Za obdobie rokov 2017-2019 je vSeobecna hodnota najmu za pozemok zaokriihlene 640,00 €.
Slovom: Sest'stostyridsat’ Eur/tri roky.

V Bratislave dna 27.05.2020 Ing. arch. Milan Haviar
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IV. PRILOHY

Objednavka 0TS2001489, SNM/20/052/ZP, zo dia 12.05.2020, 1xA4

2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Ciastoény vypis z listu vlastnictva &. 1,
okres Bratislava II., Obec BA- m. €. Ruzinov, katastralne tizemie Nivy, zo dila 15.05.2020, 1xA4

3. Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Vypis z listu vlastnictva ¢. 1139, okres
Bratislava II., Obec BA- m. ¢. RuZinov, katastralne uzemie Nivy, zo dita 15.05.2020, 1xA4

4. Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava II., Obec BA- m. €. RuZinov,
katastralne tizemie Nivy, zo diia 15.05.2020, 1xA4

5. Vyvoj cien pozemkov podl'a realitnych kancelarii, 4xA4

6. Urokové miery zvkladov, 1xA4

7. Uzemny plan hl. mesta SR Bratislavy rok 2007 v zneni zmien a doplnkov TAB. C.2. Regulacia funkéného
vyuzitia ploch - Obytné tizemia 101, str. 39, 1xA4

8. Fotodokumentacia, 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 v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvi 37 09 00 Odhad hodnoty
nehnutelnosti, pod evidenénym ¢islom znalca 914954.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 11/2020.

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

Ing. arch. Milan Haviar
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