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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar ¢islo posudku: 31 /2021

. UVOD

1. Uloha znalca:
Podl'a objednavky ¢. 0TS2103682, zo dila 06.10.2021 je znaleckou ulohou stanovenie vSeobecnej hodnoty najmu
pozemkov registra E-KN parc. ¢. 17008 a parc. ¢. 22246/1, k. . Nové Mesto, okres Bratislava II1., Bratislavsky kraj.

2. Uéel znaleckého posudku: uzatvorenia zmluvy o nijme pozemku.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu):
25.11.2021

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost  alebo stavba ohodnocuje: 25.11.2021

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

Objednavka ¢. 0TS2103682, zo dna 06.10.2021, dorucena dia 22.11.2021, SNM/21/077 /EP, Hlavné mesto
SR Bratislava, 1xA4

Gzemnoplénovacia informacia, MAGS OUIC 62492/2021-458098, Magistrat Hlavného mesta SR Bratislavy,
zo dna 13.10.2021, 4xA4

b) Podklady ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Vypis z listu vlastnictva ¢. 5567, okres
Bratislava III., Obec BA-m.¢. Nové Mesto, katastralne izemie Nové Mesto, zo dna 23.11.2021, 39xA4
Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava III..,, Obec BA-m.¢. Nové
Mesto, katastralne uzemie Nové Mesto, zo dna 29.11.2021, 1xA4

Ponuky realitnych kancelarii, www.nehnutel'nnosti.sk

Udaje z internetu: www.katasterportal.sk, www.geoportal.sk

Vysledky obhliadky nehnutel'nosti zo dia 25.11.2021

Fotodokumenticia skutkového stavu pri obhliadke

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

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

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

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

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

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR ¢ 162/1995 Z.z. o Kkatastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v platnom zneni.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu veobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska unlerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, Dusan Majddch - 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 Statu na obce a vysSie izemné celky a o zmene a doplneni niektorych
zadkonov v platnom zneni.

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov
VSeobecnd hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej
sutaZze, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci aj predavajici budd konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a
s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je v§eobecna hodnota na drovni s datiou z pridanej hodnoty.
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b) Definicie pouzitych postupov
Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metédy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakcny pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspon
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m2 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 odc¢erpatel'nych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy 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 m6zu byt pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metdédy 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 metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty som nemal k dispozicii potrebné udaje, resp.
najomné zmluvy na podobné pozemky.

Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucend z dovodu nedostatku podkladov pre danu
lokalitu a typ nehnutelnosti. Udaje o skuto¢ne realizovanych kdpnych cenich nehnutelnosti nie st znalcom
dostupné a existujuce databazy realitnych spolo¢nosti nie si dostatocne 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 SirSie uplatnenie tejto metédy vytvorené potrebné podklady.

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHPOZ =M* VSHM] [Eur],

kde M - vymera pozemku v m?
VSHy; - jednotkové vieobecna hodnota pozemku v Eur/m?
Kpp - koeficient polohovej diferenciacie

Jednotkova v§eobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu:

VSHPOZ = VHM] * kPD [Eur/mz],

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

Koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podl'a vztahu:
kep = ks * kv * kp * k¢ * ki * Kz * kg

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¢ného vyuzitia izemia (0,80 - 2,00),
Uplatnenie hodnoty koeficientu funk¢ného 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),
Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohl'adu moZného priameho napojenia cez vlastné, pripadne
obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odporticanom intervale je zavisla od naroc¢nosti
(financnej, technickej a pod.) stvisiacej s napojenim.
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kz - koeficient povysujucich faktorov (1,00 - 3,00),

PovySujice faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo
v predchadzajucich koeficientoch.

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

Redukujuce 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 evidenc¢né udaje:
V popisnych tdajoch katastra sd nehnutel'nosti evidované na Vypise z listu vlastnictva ¢. 5567, Parcela registra "E"
evidovana na mape urc¢eného operatu, okres Bratislava IIl., obec BA-m.¢. Nové Mesto, k.4. Nové Mesto nasledovne:

CAST A. MAJETKOVA PODSTATA
PARCELA registra "E" evidované na mape urceného operatu

Vymera Umiest.
Parcelné ¢islo v m? Druh pozemku P6vodné k.u. Pocet ¢. UO  pozemKku
17008 1757 Orna poda 0 1
22246/1 295 Zastav. plocha a nddvorie 0 1

Legenda:
Umiestnenie pozemku:

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

CAST B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY

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

Bratislava, PSC 814 99, SR
Titul nadobudnutia podla LV

CAST C: TARCHY
podl'a LV bez zapisu pre parc. ¢. 17008 a 22246/1
Iné udaje:
podl'a LV bez zapisu pre parc. ¢. 17008 a 22246/1
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 spoza oplotenia 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. Popis pozemkov je pri jednotlivych pozemkoch
v Casti posudku 2.1. Pozemky.

e Vyuzivanie pozemku parc. ¢. 17008 nie je sthlasné s popisnymi tidajmi KN, kde pre parcelu je evidovany
druh pozemku - orna pdda, ale pri obhliadke bol zisteny stav - zastavana plocha a nadvorie. Pri obhliadke
predmetnych pozemkov a preskimani potrebnych ndleZitosti k nehnutelnosti bol zisteny pravny sulad
vlastnickych dokladov so skuto¢nostou.

o Fotodokumentacia nehnutelnosti bola vyhotovena pri obhliadke.

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

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané tidaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutoénym stavom. Bol
zisteny nesulad popisnych a geodetickych tidajov KN so zistenym skuto¢nym stavom.
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Pristup k nehnutel'nosti je zabezpeceny zo zbernej komunikacie na pozemku parc. ¢. 2304/1 (parcela registra "C"
na katastralnej mape) pre ktoru LV nie je zaloZeny, resp. parc. ¢. 17008/100 (parcela registra "E" na katastralnej
mape) ktori ma podla LV ¢ 5109 vo vlastnictve Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne namestie 1, 814 99
Bratislava.

V popisnych ddajoch je stav pozemkov reg. KNE nasledujtci:
Pozemok parc. ¢. 17008, vymera 1757 m?, druh pozemku orna pdda, k. . Nové Mesto
parc. €. 22246/1, vymera 295 m?, druh pozemku zast. plochy a nadvoria, k. 4. Nové Mesto

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov reg. KNE a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Pozemok: parc. ¢. 17008, vymera 1757 m?, druh pozemku orna pdda, k. . Nové Mesto
parc. €. 22246/1, vymera 295 m?, druh pozemku zast. plochy a nddvoria, k. 4. Nové Mesto

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie st vlastnicky podlozené:

Na pozemku reg. KNE parc. ¢. 17008 je zbtiranisko a Stitova stena dvojpodlaznej nebytovej budovy sup. ¢. 1407,
prizemna budova povodnej vratnice pri vjazde do oploteného arealu, Cast zdevastovanej trojposchodovej nebytove;j
budovy so suterénom, ktora je aj na pozemku reg. KNEparc. ¢. 22246/1 a 17040.

V'ISBO&HBB

17040

2302411

BUDOVY NA POZEMk

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetna nehnutelnost’ sa nachddza v katastrdlnom tzemi Nové Mesto, v mestskej Casti Bratislava-Nové Mesto
v okrese Bratislava IIl.., v hlavnom meste SR v lokalite pri ulici RoZnavska pri kriZovatke s ulicou Nova RoZiavska.
Jedna sa o mestsku Cast Bratislavy s polyfunkcénou zastavbou. Predmetny pozemok je v lokalite s prevahou vyroby,
obchodu, skladov a administrativy. Pozemok je rovinny.

V mestskej Casti je dobre rozvinuta obcianska vybavenost. V mestskej Casti je dostatocna kompletna zakladna
obcianska vybavenost - obchody, sluzby, zdravotné strediskd, materské Skoly, zakladné Skoly, vyssia vybavenost
a dostato¢na moZnost Sportového vyZitia. Dopravné spojenie s centrom mesta je vyhovujtce, zastavky MHD st
v dostatocnej blizkosti v peSej vzdialenosti cca 5-10 min. (autobus, elektricka). Je vyborné dopravné spojenie
do ostatnych mestskych casti, rychle napojenie na dial'ni¢nu siet, nakol'’ko nehnutelnost sa nachadza pri mestskej
radiale - Roziavska ulica. V lokalite je kompletna technicka infrastruktura.

Nezamestnanost v danej lokalite je mensia ako 5%.

Konfliktné skupiny obyvatel'ov v danej lokalite prileZitostne prebyvaji v predmetnom aredly.
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Pozemky st sucastou povodného aredlu na pozemku KNC parc. ¢. 1704 s dvomi prevadzkovymi budovami a inymi
nebytovymi budovami. Areal je oploteny, pristupny vjazdom z RozZinavskej ulice.

Podla tizemnoplanovacej informacie z Uzemného planu hl. mesta SR Bratislavy zroku 2007 vzneni zmien
a doplnkov st predmetné pozemKky sicast'ou rozvojového izemia vnutorného mesta ur¢eného ako zmieSané tizemia
obchodu, vyrobnych a nevyrobnych sluzieb, s priestorovym usporiadanim - zastavba aredlového charakteru,
komplexy, kéd funkcie 502, kéd regulacie intenzity vyuzitia rozvojového uzemia “H“ Pre uzemie su stanovené
regulativy: max. index zastavanych ploch 0,35; min. koeficient zelene 0,20. (Uzemnoplanovacia informécia je
v prilohe posudku).

Nepredpoklada sa ind zmena vyuzitia pozemku.

V komunikacii sd vedené kompletné inzinierske siete.

c¢) 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 rizika, ktoré by mohli negativne ovplyvnit vyuzivanie
nehnutelnosti, vlastnictvo k nehnutel'nosti je vysporiadané. Vlastnictvo nebytovych budov na pozemkoch nie je
evidované v katastri nehnutel'nosti.

Z hl'adiska ohodnocovania nehnutel'nosti, jej d’alSie vyuZzivanie nie je spojené s rizikami.

2.1 POZEMKY

Predmetné pozemky reg. KNE parc. ¢. 17008 a 22246/1 st z Casti zastavané pozemky. Pozemky su rovinné
apristupné sd zverejného priestoru atvoria spolu uceleny pozemok kompaktného tvaru abstrahovaného
trojuholnika.
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Spolu s pozemkom reg. KNE parc. ¢. 17040 tvoria oploteny areal. Spolu pozemky su na katastralnej mape oznacené
ako pozemok KNC parc. ¢. 1704 s nezaloZenym LV.

Kompletné inZinierske siete su lokalizované vkomunikacii RozZznavska wulica pri hranici pozemkov,
ako aj na pozemkoch.

Priemerna cena pozemkov v okrese Bratislava III. k obdobiu ohodnotenia je cca 260 €/m?2. A k obdobiu ohodnotenia
je cena stavebnych pozemkov v okrese pre predmetné vybraté vyuzitie podl'a inzercie v rozmedzi cca 55 € az 400
€/m2.

Vseobecne cena stavebnych pozemkov v preluke vrozvojovej ploche podla uzemnoplanovacej dokumentacie
dosahuje vyssiu cenu ako je priemerna cena. Takéto ponuky st zvacsa inzerované ako cena dohodou.

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

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Identifikacia pozemku: Pozemok registra "E" KN k.i. Nové Mesto

POPIS

Pozemok parc. €. 17008 ma kompaktny tvar pravouhlého trojuholnika s preponou rovnobeznou s komunikaciou.
Odvesny trojuholnika majt dizku cca 85,00 a 41,00m, odvesna cca 92,00m. Na SZ hranici pozemok susedi s parc. ¢.
22246/1. Na pozemku je zburanisko a ponechand Stitova stena dvojpodlaznej nebytovej budovy sup. ¢. 1407. Na
pozemkKu je prizemna budova povodnej vratnice pri vjazde do oploteného arealu a aj pozemok je zastavany Castou
podorysu zdevastovanej trojposchodovej nebytovej budovy so suterénom, ktora je aj na pozemku reg. KNE parc. €.
22246/1 a 17040, spevnena beténova plocha. Ostatna cast pozemku je nespevnena plocha s vegetaciou vysokymi
stromami a s naletovou zelefiou. Pozemok je pristupny priamo z Roziavskej ulice vjazdom.

Pozemok parc. €. 22246/1 ma kompaktny tvar abstrahovaného pruhu rozmeru cca 87,00 x 3,00 m, ktory je
orientovany v smere dlh$ej strany vzhladom na svetové v smere JZ-SV, pozdlZ severozapadnej hranice parc. &
17008. . Pozemok je zastavany €astou pddorysu zdevastovanej trojposchodovej nebytovej budovy so suterénom, ktora
je aj na pozemku reg. KNE parc. €. 22246/1 a 17040. Na pozemKu je spevnena beténova plocha a nespevnena plocha s
vegetaciou vysokymi stromami a s naletovou zeleniou. Pozemok je pristupny cez pozemok parc. ¢. 17008.

Koeficient povysSujtcich faktorov ur¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 2,6 z nasledujtucich dévodov:
pozemok je urceny izemnym planom na vysSie vyuzitie, neZ na aké sliZi v sicasnosti, pozemok je v rozvojovom
Uzemi a pozemKy su s vyrazne zvySenym zaujmom o kipu, kompaktny tvar pozemku.

Koeficient redukujtcich faktorov sa nevyskytuje.
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Spolu Spoluvlastnicky z 2
Parcela Druh pozemku v§mera [m?2] podiel Vymera [mZ2]
17008 orna poda 1757,00 1/1 1757,00
2246/1 zastavana plocha a nadvorie 295,00 1/1 295,00
S[}olu 2 052,00
vymera
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 z6ny miest nad 50 000
obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
o ksv ) obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i mimo
koeficient vSeobecnej  ceptra mesta, oblasti rekrea¢nych stavieb v délezitych centrach turistického ruchu, 1,20
situacie priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov
Priemyslovd oblast mesta nad 50000o0byvatelov
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s nad$tandardnym
vybavenim,
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport s
kv nadStandardnym vybavenim, 105
koeficient intenzity vyuZitia - nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s niz§im ’
Standardom vybavenia
Nebytové stavby pre priemysel, vel'kosklady, administrativu s nadstandardnym
vybavenim
kp 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient dopravnych 5 . ) i o o B 1,00
vztahov MozZnost vyuZitia mestskej hromadnej dopravy v pesej dostupnosti jej zastdvok
ke 4. vyrobné tizemia s prevahou ploch pre priemyselnu vyrobu a sklady
koeficient funkéného (priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické vybavenie 1,00
vyuzitia Uzemia Sklady, vel’koobchod, vyroba, administrativa, obchod
Ki 4. vel'mi dobra 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.
1. pozemKy urcené uzemnym pldnom na vyssie vyuZitie, nez na aké slizia v
kz stucasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény sidla a
koeficient povySujucich  pod.) 2,60
faktorov Pozemok, ktory je urceny tizemnym pldnom na vyssie vyuZitie, neZ na aké slizi v
sucasnosti.
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,20*1,05*1,00*1,00* 1,50 * 2,60 * 1,00 4,9140
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHwy * kep = 66,39 €/m2 * 4,9140 326,24 €/m?2

VYHODNOTENIE

Nazov ’ Vypocet ‘ VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 17008 1757,00 m2*326,24€/m2*1/1 573 203,68
parcela €. 2246/1 295,00 m2* 326,24 €/m2*1/1 96 240,80
Spolu ] \ 669 444,48
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3. NAJMY

3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

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

Sadzba hlavné refinanc¢né operacie (obchody) sa povazuje za zakladna trokova 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 zdkladna urokova sadzba ECB vo vyske 0,00%.

Pri urceni tirokovej miery sa pouZziva rozpitie obmedzené dole zdkladnou drokovou sadzbou Eurdpskej centralnej
banky a hore Grokovymi sadzbami terminovanych vkladov v pefiaznych tistavoch. Urokova miera bola stanovena do
vypoctu pre celé posudzované obdobie v jednotnej vyske vychadzajic z vysky urokovej miery z vkladov
nefinan¢nych spolo¢nosti s dohodnutou splatnostou nad 1 rok do 2 rokov podla Statistickych tudajov NBS
(www.nbs.sk). Urokova miera z novych vkladov nefinanénych spolo¢nosti s dohodnutou splatnostou od 1-ého a do
2-och rokov bola za predchadzajuce obdobie jedného roku v priemere vo vyske 0,32%.

Urokoveé miery z vkladov (nové obchody) - EUR v [% p.a.]
Viklady domacnosti (S.14+5.15) Vklady nefinanénych spoletnosti (5.11)
Vklady splatné Vklady = dohednutou splatnostou Vklady = vypovednou lehotou | Vklady splatné Vklady s dehednutou splatnoestou
na potiadanie doiroka ; nadirok | nad2roky ;do 3 mesiacov;nad 3 mesiace na potiadanie do 1 roka nad 1 rok nad 2 roky
i ado2rokov ; a do 2 rokov
2020/ 1 0.02 0.49 112 1.03 0.10 0.01 0.00 0.02 0.92 047
2020712 0.02 0.49 113 1.07 0.10 0.01 0.00 0.01 0.01 0.14
20217/ M 0,02 0,52 0,93 1.09 0,10 0,01 -0.01 -0.06 0.30 0,34
2021702 0,02 0.54 1,08 1,00 0,10 0,01 0,01 -0,03 0.01 0,85
2021703 0.02 0.44 1.08 0.95 0.10 0.01 -0.01 -0,14 0.05 1.19
2021704 0.02 0.45 1.09 1.07 0.10 0.01 0.00 -0,04 0.05 0,02
2021705 0.01 0.54 1,02 0.99 0.1 0,01 0,00 -0.08 0.67 0,45
2021/ 06 0,01 0.46 1.01 0,98 0.1 0,01 0,01 -0,32 0.93 0,10
2021707 0.01 0.63 0.99 0.93 0.1 0.01 0.00 -0.15 0.13 0,10
2021708 0.01 0.55 0.94 0.83 0N 0.01 -0.01 -0.24 0.37 0,10
2021709 0.01 0.43 0.81 0.90 0,10 0,01 -0.01 -0.1 0.4 0.21
2021710 0.01 0.52 1.05 0.81 0,10 0.01 -0.01 -0.23 0.07 0,10
| Priemer/rok 0,32

Podl'a zakona ¢. 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 nevstupuju naklady spojené s platenim dane z prijmu (N=0).

Koeficient zohl'adiiujici danové zatazenie:
kn=(100+N)/100 =1

Obvyklé obdobie predpokladanej navratnosti investicie je spravidla 15 aZ 40 rokov, pricom spodnid 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 vhodnad 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.

Odbornym odhadom v zavislosti na ekonomické, polohové a fyzické faktory pozemkov urcujem obdobie
predpokladanej navratnosti investicie na 15 rokov pri spodnej hranici intervalu. Predpoklad zahfna aj ustalent
zékladnt drokovii sadzbu ECB a zakladnt tirokovii mieru. Do vypoétu je prebratd VSH pozemku uréena metédou
polohovej diferenciacie.

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 326,240 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 15 rokov
Urokova miera: 0,32 %

Dan z prijmu: 0%
Koeficient zohl'adniujiici daniové zat'azenie: 1,00

Pocet M] pozemku: 2 052,00 m2

Strana 9


http://www.nbs.sk/

Znalec: Ing. arch. Milan Haviar ¢islo posudku: 31 /2021

(1+K)" *k}k
(1+kn-1] ™
(1+0,0032)15*0,0032
(1+0,0032)15-1
Najom zarok spolu:  VSHyp = M * VSHypyyj = 2 052,00 m? * 22,310 €/m? /rok = 45 780,12 €/rok

Najom za rok na m2: VSHNpM] = VSHpozM] * [

VSHNpj = 326,240 *[ }* 1,00 = 22,310 €/m2 /rok

[1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou tulohou bolo stanovit vSeobecnu hodnotu ndjmu pozemkov registra E-KN parc. ¢. 17008 a parc. ¢.
22246/1,
k. 4. Nové Mesto, okres Bratislava III., Bratislavsky kraj

V posudku bola pouzita metdéda polohovej diferenciacie, v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR
€.492/2004 Z. z. o stanoven{ vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

2. REKAPITULACIA NAJMU

Néazov \ Najom/MJ [€/rok] | Néjom [€/rok]

PozemKky

Pozemok registra "E" KN k.4. Nové Mesto - parc. ¢. 17008 22,310 39 198,67

Pozemok registra "E" KN k.4. Nové Mesto - parc. ¢. 2246/1 22,310 6 581,45
Spolu 45 780,12
Zaokruhlene \ 45 800,00
Slovom: Styridsat'péit'tisicosemsto Eur/rok
V Bratislave, dna 09.12.2021 Ing. arch. Milan Haviar
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IV PRILOHY

Objednavka ¢. 0TS2103682, zo dna 06.10.2021, dorucena dna 22.11.2021, SNM/21/077 /EP, Hlavné mesto
SR Bratislava, 1xA4

2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Vypis z listu vlastnictva ¢. 5567, okres
Bratislava I1I., Obec BA-m.¢. Nové Mesto, katastralne tizemie Nové Mesto, zo dna 23.11.2021, 2xA4

3. Informativna kdpia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava III.., Obec BA-m.c¢. Nové
Mesto, katastralne izemie Nové Mesto, zo dna 29.11.2021, 1xA4

4, ljzemnoplénovacia informacia, MAGS OUIC 62492/2021-458098, Magistrat Hlavného mesta SR Bratislavy,
zo dna 13.10.2021, 2xA4

5. Ponuky realitnych kancelarif, 1xA4

6. Fotodokumentacia skutkového stavu pri obhliadke, 1xA4

Prilohy spolu: 8 listov formatu A4
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢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 cislo znalca 914954.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 31/2021.

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

Ing. arch. Milan Haviar
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