Ing. Dusan Holik , znalec z odboru
Stavebnictvo - odhad hodnoty nehnutel'nosti
821 07 Bratislava, Jazminova 4

DOPLNOK . 1

k
znaleckému posudku ¢islo 30/2014

Zadavatel’ znaleckého posudku : Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam. 1, Bratislava

Cislo spisu ( objednavky ) : gislo : OTS14000706 - SNM/14/44/MN zo dia 18.03.2014

Vo veci : stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemku - parc. KNE ¢&. 3688/12 a stanovenie odplatnej ceny za
zriadenie vecného bremena - pravo pristupu k trafostanici Ts - 1475 na pozemku parc. KN &.
3694/268 v prospech vlastnika trafostanice Zapadoslovenska distribu¢na a.s., Culenova 6,
Bratislava v rozsahu podla geometrického planu €. 58/2014 v k. 0. Petrzalka, obec BA - m.C.
Petrzalka, okres Bratislava V.

Pocet stran posudku : ( z toho priloh ) :

Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3 + 1 pre archiv znalca a CD-R

V Bratislave dna 30.04.2014



Znalec: Ing. Dusan Holik Gislo posudku: 30/2014- dopl.

. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Na zaklade upozornenia zadavatela znaleckého posudku opravit' viastnicky podiel k predmetnému pozemku
parc. KNE €. 3688/12. Vlastnicky podiel je vo velkosti 1/1

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

b) Vlastnicke a evidenéné udaje:
Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva €. 2644 - Ciastoény v k.U. Petrzalka.
V popisnych Udajoch katastra su nehnutelnosti evidované nasledovne:

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C"
parc..3688/12 zastavané plochy a nadvoria o vymere 5093 m?

B. Vlastnici:
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne ndmestie 1, Bratislava Spoluvlastnicky podiel : 1/1

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 podl'a GP
POPIS

V&eobecna hodnota pozemkov na zastavanom Uzemi obci, nepolnohospodéarskych a nelesnych pozemkov
mimo zastavaného Uzemia obci, pozemkov v zriadenych zahradkarskych osadach a pozemkov mimo
zastavaného Uzemia obci ur€enych na stavbu sa stanovuje podla vyhlasky €. 254/2010 Z. z. pri metode
polohovej diferenciacie pomocou jednotkovych vychodiskovych hodnét 1 m_pozemkov urenych v zavislosti
od velkosti a vyznamu obci v tabulke v bode E 3 prilohy vyhlaSky, ktoré sa preskumatelne upravia
koeficientami zohladriujucimi polohovu diferenciaciu pozemku.

V zmysle VyhlaSky €. 492/2004 Z. z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku, sa vSeobecna hodnota
pozemkov platnom zneni stanovuje v zmysle prilohy €. 3, asti E bodu D.3.1.1 podfa vztahu:

VSHPOZ =M x VSHMJ [EUR]

kde: M - vymera pozemku v m2
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Znalec: Ing. Dusan Holik Gislo posudku: 30/2014- dopl.

VSHMJ - jednotkova véeobecna hodnota pozemku v EUR/m2
Jednotkové vSeobecna hodnota pozemku sa pri metdde polohovej diferenciacie stanovi podfa vztahu:
VSHMJ = VHMJ x kPD [EUR/m2]
kde: VHMJ - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku

kPD - koeficient polohovej diferenciacie, ktory sa vypocita zo vztahu :
kPD =kS x kV x kD x kP x kl x kZ x kR

kS - koeficient vSeobecnej situacie (rozpétie 0,5 - 2,0)
kV - koeficient intenzity vyuzitia (rozpétie 0,9 - 2,0)
kD - koeficient dopravnych vztahov (rozpétie 0,8 - 1,2)
kP - koeficient obchodnej polohy (rozpatie 0,9 - 2,0)
kl - koeficient druhu pozemku (rozpétie 0,8 - 1,5)
kZ - koeficient povySujucich faktorov (rozpatie 1,01 - 3,0)
kR - koeficient redukujucich faktorov ( rozpatie 0,20 - 0,99)
Spolu . 2
Parcela Druh pozemku Vzorec G Podiel Vymera [mZ]
vymera [m?]
3688/12 - Cast’ zastavana plocha a nadvorie 3 3,00 1/1 3,00
Obec: BratislavaVychodiskova hodnota: VHy, = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 6. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
- . . obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeficient vSeobecnej , . o . . L 1,20
situacie s dobrym _osvetlemm a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy
kv P . . . v L
koeficient intenzity vyuZitia s nebytoyyml priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
vybavenim
koeficientl((iDopravn}'/ch 4- pozemky Vv tesnej blizkos’ti prostriedku hromadne;j .dop,ravy s dobrou 1,00
, Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Uzemie mesta
vztahov
ke
koeficient obchodneja 2. obchodnd poloha a byty 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacSia ako v bode 3) 1,30
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujtcich 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,20 *1,00 * 1,00 * 1,20 * 1,30 * 1,00 * 1,00 1,8720
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHm * kep = 66,39 €/m2 * 1,8720 124,28 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHu = 3,00 m2 * 124,28 €/m? 372,84 €

3. NAJMY
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Znalec: Ing. Dusan Holik Gislo posudku: 30/2014- dopl.

3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 podl'a GP

VSH m® pozemku polohovou diferenciaciou: 124,280 €0bdobie predpokladanej navratnosti
investicie: 30 rokovUrokova miera: ,25 %Dan z
prijmu: 22 %Koeficient zohl'adnujici dafiové zataZenie:

1,22Pocet M] pozemKku: 3,00 m?

(1+ KN~ k} .

(1+kn-1] "

(1 +0,0025)30 * 0,0025
(1 +0,0025)30 - 1

rok spolu: VSHNP = M * VSHNpMY = 3,00 m2 * 5,252 €/m2/rok = 15,76 €/rok

Nijom za rok na m*: VéHNPMJ = VéHPOZMJ * [

VSHNPMY = 124,280 * [ } * 1,22 = 5,252 €/m2/rokN4jom za

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 pravo pristupu k trafostanici

4.1.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena: Zavada viaznuca na nehnutelnostiObdobie: Casovo
neobmedzenéDoba trvania: 20 r.Zakladna arokova sadzba ECB: 0,25 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

. . " Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet M] M] Pocet M] [€/rok] [€/rok]
prendjomk casti
pozemku parc. €. 3,0 m? 3,00 5,252 15,76
3688/12
4.1.3 Bezny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu
Nazov vynaloZeného nakladu ‘ Naklady spolu [€/roK]
dan z nehnutel'nosti podl'a VZN 0,27
sprava a uctovnictvo 10,00
Predpokladané bezné naklady spolu: ‘ 10,27

Odhadovana strata: 30 %

BeZny odcerpatel'ny zdroj (0Zgg):
OZge = 15,76 - 10,27 - 4,73 (30% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 0,76 €/rok

4.1.4 Budci zniZeny odc¢erpatel'ny zdroj
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Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynaloZzeného nakladu ‘ Naklady spolu [€/roK]
dan z nehnutel'nosti podl'a VZN 0,27
sprava a uctovnictvo 10,00
Predpokladané budtice naklady spolu: ‘ 10,27
Odhadovana strata: 30 %0bmedzenie z titulu zavady: skutocné: 50 %

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatelnému zdroju so zohfadnenim odhadovanej straty
50 * (100 - 30) / 100 = 35,00 %

Buduci odcerpatel'ny zdroj (0Zgy):
OZpy = 15,76 - 10,27 - 4,73 (30% strata) - 5,52 (35% obmedzenie) = - 4,76 €/rok
4.1.5 Hospodarska ujma

OZHU = |OZBU - OZBE| = |' 4,76 - 0,76| = 5,52 €/l‘0k

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

Urokova miera: k=0,25/100 = 0,0025

V$eobecna hodnota rocnej odplaty za zriadenie vecného bremena

« n.
V8Hyg = oz » 1K
(1+K)N*K

(1 +0,0025)71 - 1
(1 +0,0025)1 * 0,0025

VSHypg = 5,52 *

VSHyg = 5,51 €

VSHygwy = VSHye/ MJ = 5,51/ 3 = 1,84 €/m”

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

« n.
(1+k)N*k

(1 +0,0025)20 - 4
(1 +0,0025)20 * 0,0025

VSHypg = 5,52 *

VSHyg = 107,55 €

VSHyew = VSHye/ MJ = 107,55 / 3 = 35,85 €/m°
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[1I. ZAVER

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

PozemKky:

V8eobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 372,84 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metdda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
podl'a GP - parc. ¢.3688/12 - ¢ast’ (3 m?) 372,84
Spolu VSH 372,84
Zaokriihlena VSH spolu 375,00

VSeobecnd hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 375,00 €
Slovom: Tristosedemdesiatpit’ Eur

4. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€] ‘ Vplyv na VSH
pravo pristupu k trafostanici 107,55 zniZuje
Spolu VSH 107,55
Zaokruhlene ‘ 110,00‘

Slovom: Jedenstodesat’ Eur

Tento Doplinok ¢. 1 je platny len spolu so Znaleckym posudkom ¢. 30/2014 zo dria 23.04.2014

V Bratislave dia 30.04.2014 Ing. DuSan Holik
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