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I. OVODNA CAST

1.1 Uéel znaleckého posudku:
N4ajomna zmluva

1.2 Datum vyziadania posudku: 5.8.2015
1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 17.08.2015
1.4 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

1.4.1 Dodané objednavatel'om :

Objednavka ¢.0TS1501467 SNM/15/28/MM

Uzemno planovacia informécia pre k.4. Staré mesto, k.4. Nivy, k.4. Ruzinov, k.4. Raca
Snimka z katastralnej mapy pre jednotlivé katastralne izemia

Sirsia situacia a oznacenie predmetu ohodnotenia pre jednotlivé katastralne tizemia

1.4.2 Obstarané znalcom :

Vypis z katastra nehnutel'nosti pre parcelu s parc.c. 1669/6, ¢. 9867 /4, ¢. 1240/136, ¢. 17562/18
Informativna kdpia z katastralnej mapy, zo diia 17.08.2015 pre jednotlivé katastralne Gizemia
Fotodokumenticia

1.5 Osobitné poziadavky objednavatel'a: neboli vznesené.

1.6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v
platnom zneni.

1.7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatira:

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

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

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

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

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
NR SR o katastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v
platnom zneni.

Vyhlaska Federdlneho statistického dradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej Klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy.

Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky & 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.
Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

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

1.8. Pravny tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit:
Uzatvorenie najjomnej zmluvy
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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 v platnom zneni.

Zdovodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

PouZita je metdda polohovej diferenciacie. PouZitie kombinovanej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je moZné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vyli¢ena z dévodu nedostatku
podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Pouzité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:

Pouzité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne je podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU
SR platnych pre 2. $tvrtrok 2015, podl'a Ustavu stiidneho znalectva v Bratislave (www.usz.sk)

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 1656, ¢. 1, ¢. 1628

Priloha ¢.2 znaleckého posudku obsahuje vypisy parciel z katastra nehnutel'nosti nasledovne:

Parcela registra ,,C,, evidovana na katastralnej mape

parc.¢.: 1669/6

vymera: 36 m2

druh: Zastavané plochy a nadvoria

sposob vyuzitia: Pozemok na ktorom je postavena nebytova budova oznacena stpisnym ¢islom
Umiestnenie pozemku: pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi mesta

Stavba:

sip.¢. 103312  Garaz

iny udaj: parcela na LV 1656

LV ¢. 1656
1 Hlavné mesto SRBratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
Spoluvlastnicky podiel 1/1

parc.c.: 9867 /4

vymera: 19 m2

druh: Zastavané plochy a nadvoria

spdsob vyuZzitia: Pozemok na ktorom je postavena nebytova budova oznacena stpisnym ¢islom
Umiestnenie pozemku: pozemok je umiestneny v zastavanom dzemi mesta

Stavba:

sup.c. 7425 Garaz

iny Uidaj: parcelana LV 1

LvVe 1
1 Hlavné mesto SRBratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
Spoluvlastnicky podiel 1/1

parc.¢.: 1240/136

vymera: 23 m2

druh: Zastavané plochy a nadvoria

spdsob vyuzitia: Pozemok na ktorom je postavena nebytova budova oznacena stipisnym ¢islom
Umiestnenie pozemku: pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi mesta

Stavba:

sup.¢. 6177 Garaz

iny udaj: parcelana LV 1

Strana 3



Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 38/2015

LVe 1
1 Hlavné mesto SRBratislava, Primacialne ndmestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
Spoluvlastnicky podiel 1/1

parc.¢.: 17562/18

vymera: 18 m2

druh: Zastavané plochy a nadvoria

sposob vyuzitia: Pozemok na ktorom je postavena nebytova budova oznacena stpisnym c¢islom
Umiestnenie pozemku: pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi mesta

Stavba:

sup.¢. 9303 Garaz

iny udaj: parcela na LV 1628

LV ¢ 1628
1 Hlavné mesto SRBratislava, Primacialne ndmestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
Spoluvlastnicky podiel 1/1

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 17.8.2015
Fotodokumentacia vyhotovena dna 17.8.2015

d) Technicka dokumentacia:
Zadavatel'om poskytnuta technickd dokumentacia bola porovnana so skuto¢nym stavom.
Rozdiely sa nevyskytuju

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané idaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom.
Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych idajoch katastra sa nevyskytuju (v pripade k.i. Nivy a k.i. RuzZinov
chyba stpisné ¢islo stavby)

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia:
Pozemky:
- parc. KN ¢. 1669/6, parc. KN ¢.9867/4, parc. KN ¢. 1240/136, parc. KN ¢. 17562/18

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Stavby: nevyskytuju sa
PozemKy: nevyskytuja sa

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel’nosti

Pozemky s parc. ¢. 1669/6, ¢. 9867/4, ¢. 1240/136, &. 17562/18, sa nachadzaju v intravilane hl. mesta Bratislava, v
Styroch roznych katastralnych izemiach, ako st k.. Staré mesto, k.u. Nivy, k.4. Ruzinov, k.. Raca. Pozemky sa
nachadzaju v obytnych zdnach v blizkosti rodinnych a bytovych domov.

K.U. Bratislava Staré mesto: pozemok je svahovity v sklone do 20 %. Pozemky s garazami sa nachadzaju nad ulicou
Zizkova pri kamenolome, v blizkosti stavieb rodinnych domov a Mikulagskeho cintorina z Pavej strany. Vpravo sa
nachédza tunel, ¢ast’ bytovych domov a rozostavany projekt ,,zuckermandel,, Pod ulicou Zizkova sa nachadza
Dvot’dkovo nébrezie s novostavbami obytného projektu ,,Riverpark,,. Pozemky s vyzitim ako zastavané plochy sa
nachéadzaju vo svahovitom teréne v tesnej blizkosti rodinného domu z jednej strany a oblasti kamenolomu zo strany
druhej. Vzdialenost zastavky MHD je vo vzdialenosti do 10 min. od pozemkov.
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K.U. Bratislava Nivy: pozemok sa nachadza na ul. Sutazna a prislucha k objektu bytového domu so stp. &. IL.1111.
Nachadza sa na znizenom teréne spolo¢ného dvora, prisluchajuceho k radovej zastavbe garazi so spevnenou beténovou
plochou. Na pozemku sa nachddza stavba garadze so sup. €. 7425. Pozemok osadeny v zniZzenom teréne je rovinaty,
moznost’ napojenia IS je mozna smerom do ul. Stitazna. Vzdialenost’ zastdvky MHD je do 10 min. V blizkom okoli
lokality Nivy sa nachadza hlavné autobusové nadrazie a hlavné dopravné tepny mesta ako ul. Karadzi¢ova, na ktorej sa
nachadzaju novostavby administrativnzch budov. Pozemky sa nachadzaju v uzavretej obytnej zone tehlovych bytovych
domov. Lokalita je znama zvySenym zaujmom o kupu nehnutel'nosti. Vzdialenost’ do centra mesta je do 10 min.

obr.&.2 - k.0. Nivy

K.U. Bratislava Ruzinov: pozemok sa nachadza na konci ul. Ruzinovska v blizkosti ul. Exnarova - Cmelikova. Pozemok
je rovinaty s moznost'ou napojenia na vSetky IS. Nachadza v obytnej zone Ruzinov v radovej zastavbe garazi, v blizkosti
zéastavby obytnych panelovych domov. Na pozemku sa nachadza garaz so sup. ¢. 6177. Vzdialenost’ k zastaivke MHD je
do 5 min., vzdialenost’ do centra mesta MHD je do 20 min.
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obr. k.0. Ruzinov

K.u. Bratislava - Raga: pozemok sa nachadza v blizkosti ul. Pekna cesta v mestskej Gasti Krastiany. Pozemok je rovinaty,
umiestneny v obytnej zéne medzi bytovymi domami, nachadza sa pod stavbou garaze so stp. ¢. 9303 v radovej zastavbe
garazi medzi dvoma obytnymi bytovymi domami. MoZnost’ napojenia na IS, vzdialenost’ k zastavke MHD je do 10 min.,
vzdialenost’ do centra mesta MHD je do 30 min.

obr.c.4 - k.u. Raca

b) Analyza vyuZitia nehnutel’nosti
Vyuzitie pozemkov sU parcely druh zastavana plocha pod stavbami radovych garazi.
Iné vyuzitie pozemkov sa v sucasnosti nepredpoklada.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti, najmi zavady viaznuce na nehnutel’nosti a
prava spojené s nehnutel’nost'ou

Rizika konstrukéno - technického charakteru nie st zname, rizika pravneho charakteru podla listov vlastnictva sa
nevyskytujd priamo v suvislosti s vyuzitim pozemkov a ako ich prenajom vlastnikom jestvujdcich stavieb garazi.
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKOV A VSEOBECNA HODNOTA VYSKY NAJMU
POZEMKOV PODIA VYHLASKY MINISTERSTVA SPRAVODLIVOSTI SR ¢&. 492/2004
Z.7.

Vseobecna hodnota nehnutel'nosti pozemkov je pocitand metdédou polohovej diferencidcie podl'a postupov metodiky
Ustavu sudneho inzinierstva v Ziline, 2. vydanie z roku 2001 a podl'a vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z.

VSH je vysledni objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktora by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej
sut'aze, pri poctivom predaji, ked’ kupujici i predavajici buda konat’ s patricnou informovanostou i
opatrnost’ou i predpokladom Ze cena nieje ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vseobecna hodnota pozemkov je stanovena metdodou polohovej diferenciacie podla vztahu:
VSH=VH*M*k

VH - vychodiskova hodnota pozemku podl'a vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
M - pocet m2 podl'a vlastnickeho dokladu (prip. geometrického planu)
k - celkovy koeficient prepoctu polohy, ktory sa vypocita podl'a vztahu

k=ks*kv*kd*kp*ki*kz

ks - koeficient vSeobecnej situécie

kv - koeficient intenzity vyuZzitia

kd - koeficient dopravnej situacie

kp - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy

ki - koeficient druhu pozemku

kz - koeficient povysujucich alebo redukujdcich faktorov

Vypoctu vSeobecnej hodnoty vysky najmu predchadza vypocet vseobecnej hodnoty pozemkov.
Vyska ndjmu sa vypocita podl'a bodu G. vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z.
nasledovne:

G. VYPOCET VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU ZA POZEMOK
Vseobecnu hodnotu ro¢ného najmu pozemku vypocitame podl'a vztahu

I
VSHyp = VSHop, . k) Tk Xy [Sk/rok],

VSHPMJ — vieobecna hodnota pozemku na mernd jednotku [Sk/m2],

k — diskontna sadzba, ktora sa do vypoétu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],

kN — koeficient zohl'adfiujuci daftové zat'aZzenie dafiou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100, kde N
vyjadruju ndklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dafi z prijmu)

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Bratislava_Staré mesto
POPIS
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Pozemok registra ,,C,, s parc.¢.1669/6 druh zastavané plochy a nadvoria o vymere 36 m2 sa nachadza v hl. meste
Bratislava katastralne Gizemie Staré mesto v blizkosti ul. Zizkova, blizsia lokalizacia kametfiolom. Vyuzitie pozemku je
zastavana plocha, na ktorej sa nachadza stavba garaze so supisnym cislom 3312/1 podla listu vlastnictva ¢. 1656 a
fotodokumentacie skutkového stavu. Nakol'ko v lokalite Staré mesto sa nachadzaji pozemky so zvySenym zaujmom o
ktpu, a vzhladom k zvySenym trhovym cendm v mestskej Sasti Staré mesto, bol vo vypocte vseobecnej hodnoty
pozemku pouzity koeficient povysujacich faktorov = 2,2. MoZnost' napojenia na inzinierske siete ako plyn, elektrina,
voda, kanalizdcia je v tejto Casti intravilinu mesta vyhovujica, napojenie je mozné smerom k hlavnej cestnej
komunikacii ul. Zizkova.

Funkéné vyuzitie tohto izemia st podl'a izemno planovacej informacie parky, sadovnicke a lesoparkové upravy, ¢islo
funkcie 1110, stabilizované Gzemie.

Nakolko pozemok mé funkéné vyuzitie ako zastavana plocha pod stavbou garaze, ktora je vo vlastnictve in¢ho majitel’a,
bol pouzity koeficient redukujdcich faktorov = 0,5

Parcela Druh pozemku Vzorec p Rholt Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
1669/6 zastavana plocha a nadvorie 36 36,00 1/1 36,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 6. vel'mi dobré obchodné a obytné €asti v mestach od 50 000 do 100 000
- S . obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s
koeficient vSeobecnej . . o ; X L 1,40
situacie dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvatel'ov
kv 4. nadstandardné rodinné domy; nadStandardné bytové domy, viacpodlazné 105
koeficient intenzity vyuzitia nebytové stavby pre priemysel so Standardnym technickym zariadenim ’
kp - . . . ,
koeficient dopravnych 4-.. pozemKy v tesnfe] blizkosti prostriedku hrgmafine] Qopravy s dobrou Upravou 1,00
, ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta
vztahov
ke
koeficient obchodneja 2. obchodna poloha a byty 1,30
priemyselnej polohy
ki . , e s . .
koeficient technickej 3.l dr?lll))ra vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného 1.20
infrastruktiry pozemku Py
kz . e , ) .
koeficient povysujiicich S Pg:sgky:hﬁzizi:yzzzzﬁz zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,50
faktorov vy vy )
kr o p . . .
koeficient redukujticich 1?. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0,50
zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,40*1,05*1,00* 1,30 * 1,20 * 2,50 * 0,50 2,8665
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwm * Kep = 66,39 €/m2 * 2,8665 190,31 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * V§HM] =36,00 m2* 190,31 €/m? 6 851,16 €

2.1.1.1.2 Bratislava_Nivy
POPIS

Pozemok registra ,,C,, s parc.c.9867/4 druh zastavané plochy a nadvoria o vymere 19 m2 sa nachddza v hl. meste
Bratislava katastralne uzemie Nivy. Vyuzitie pozemku je zastavana plocha, na ktorej sa nachddza stavba garaze, podl'a
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LV ¢. 1 a fotodokumentacie skutkového stavu. Moznost’ napojenia na inzinierske siete ako plyn, elektrina, voda,
kanalizécia je v tejto Casti intravilanu mesta vyhovujica, napojenie je mozné.

Funkéné vyuzitie tohto tzemia je podl'a izemno planovacej informacie viacpodlaznd zastavba obytného uzemia, ¢islo
funkcie 101.

Nakol'ko pozemok ma funkéné vyuzitie ako zastavana plocha pod stavbou garaze, ktora je vo vlastnictve iného majitel’a,
bol pouzity koeficient redukujtcich faktorov = 0,5 a koeficient povySujucich faktorov = 1,5 vzhl'adom o zvy3eny zaujem
o kupu nehnutel'nosti a zvysené trhové ceny nehnutel'nosti v danej lokalite.

Parcela Druh pozemku Vzorec p Spolu Podiel Vymera [mZ2]
vymera [m?]
9867/4 zastavana plocha a nadvorie 19 19,00 1/1 19,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 6. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
- S . obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s
koeficient vSeobecnej . . p ; X L 1,30
situacie dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvatel'ov
k 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy s
Koeficient inte\ilzi writia nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
tyvy vybavenim
kp - . . . .
koeficient dopravnych 4-.. pozemKy v tesnfe] blizkosti prostriedku hrgmafine] Qopravy s dobrou Upravou 1,00
vztahov ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta
ke
koeficient obchodneja 2. obchodna poloha a byty 1,40
priemyselnej polohy
ki . , A s . .
koeficient technickej 3.l dr?lll))ra vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného 130
infrastruktiry pozemku Py
kz . e . ) .
koeficient povysujiicich 5. p,)?zemk)f s vyrazne zvysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 150
faktorov zvySenej vychodiskovej hodnote
kr o p . . .
koeficient redukujiicich 1?. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0,50
faktorov zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30*1,00 *1,00 * 1,40 * 1,30 * 1,50 * 0,50 1,7745
Jednotkova hodnota pozemku VSHw = VHwmy * kep = 66,39 €/m2 * 1,7745 117,81 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * V§HM] =19,00m2*117,81 €/m? 2 238,39 €

2.1.1.1.3 Bratislava_RuzZinov

POPIS

Pozemok registra ,,C,, s parc.¢.1240/136 druh zastavané plochy a nadvoria o vymere 23 m2 sa nachadza v hl. meste
Bratislava katastralne uzemie Ruzinov blizsia lokalizacia Cmelikova ulica.. Vyuzitie pozemku je zastavani plocha, na
ktorej sa nachadza stavba garaze podl'a fotodokumentacie skutkového stavu. Moznost’ napojenia na inZinierske siete ako
plyn, elektrina, voda, kanalizacia je v tejto Casti intravilanu mesta vyhovujlica, napojenie je mozné.

Funkéné vyuzitie tohto izemia je podla izemno planovacej informacie viacpodlazna zastavba obytného uzemia.
Nakol'ko pozemok ma funkéné vyuzitie ako zastavana plocha pod stavbou garaze, ktora je vo vlastnictve iného majitel’a,
bol pouzity koeficient redukujicich faktorov = 0,5. Koeficient povySujucich faktorov bol pouzity 1,2 vzhladom k
zvySenému zaujmu o kupu nehnutel'nosti v danej lokalite Ruzinov.
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Parcela Druh pozemku Vzorec p Spolu Podiel Vymera [mZ2]
vymera [m?]
1240/136 zastavana plocha a nadvorie 23 23,00 1/1 23,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 6. vel'mi dobré obchodné a obytné €asti v mestach od 50 000 do 100 000
- S . obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s
koeficient vSeobecnej , . . ) . L, 1,30
situcie dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvatel'ov
K 3.rodinné domy so Standardnym vybavenim, beZné bytové domy, bytové domy s
Kkoeficient intevnzi vvusitia nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beZnym technickym 1,00
tyvy vybavenim
kp S . . . ,
koeficient dopravnych 4: pozemky v tesn,e] blizkosti prostriedku hrgmafine) fiopravy s dobrou dpravou 1,00
vztahov ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Gzemie mesta
ke
koeficient obchodneja 2. obchodna poloha a byty 1,20
priemyselnej polohy
ki . , P _— . .
koeficient technickej 3.1 dr?:)ra vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného 130
infrastruktiry pozemku Py
kz
koeficient povySujtcich 1,40
faktorov
kr o p . , .
koeficient redukujéicich 1,2. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej 0,50
faktorov zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30*1,00 *1,00 *1,20 * 1,30 * 1,40 * 0,50 1,4196
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwmy * kep = 66,39 €/m2 * 1,4196 94,25 €/m2
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwy = 23,00 m2 * 94,25 €/m? 2 167,75 €

2.1.1.1.4 Bratislava_Raca
POPIS

Pozemok registra ,,C,, s parc.¢.17562/18 druh zastavané plochy a nadvoria o vymere 18 m2 sa nachadza v hl. meste
Bratislava katastralne uzemie Raca bliz$ia lokalizacia Horna ulica. Vyuzitie pozemku je zastavana plocha, na ktorej sa
nachadza stavba garaze podla fotodokumentacie skutkového stavu. Moznost’ napojenia na inZinierske siete ako plyn,
elektrina, voda, kanalizécia je v tejto Casti intravilanu mesta vyhovujuca, napojenie je mozné.

Funkéné vyuzitie tohto izemia je podl'a izemno planovacej informacie: viacpodlazna zastavba obytného uzemia.
Nakol'ko pozemok mé funkéné vyuzitie ako zastavana plocha pod stavbou garaze, ktora je vo vlastnictve in¢ho majitel’a,
bol pouzity koeficient redukujucich faktorov = 0,5. Koeficient povysujucich faktorov bol pouzity vo vyske 1,1.

Parcela Druh pozemku Vzorec p Rholt Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
17562/18 zastavana plocha a nadvorie 18 18,00 1/1 18,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
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Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 6. vel'mi dobré obchodné a obytné €asti v mestach od 50 000 do 100 000
- S, . obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s
koeficient vSeobecnej , . . P . Lo, 1,30
situcie dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvatel'ov
K 3.rodinné domy so Standardnym vybavenim, beZné bytové domy, bytové domy s
Kkoeficient intevnzi vvusitia nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beZnym technickym 1,00
tyvy vybavenim
kp S . . . ,
koeficient dopravnych 4: pozemky v tesn,e] blizkosti prostriedku hrgmafine] fiopravy s dobrou upravou 1,00
vztahov ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Gzemie mesta
kp
koeficient obchodneja 3. obytnd alebo rekreacna poloha 1,10
priemyselnej polohy
ki . , p _— . .
koeficient technickej 3.1 dr?:)ra vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného 130
infrastruktiry pozemku Py
kz
koeficient povySujtcich 1,30
faktorov
kr . p . . T
koeficient redukujticich 1?. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0,50
faktorov zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30*1,00*1,00*1,10 * 1,30 * 1,30 * 0,50 1,2084
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwmy * kep = 66,39 €/m2 * 1,2084 80,23 €/m2
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwy = 18,00 m2 * 80,23 €/m? 144414 €

3. NAJMY

3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

Nakol'ko hl. mesto Bratislava nie je platcom dani z prijmu pri prendjme vlastného majetku podl'a zakona o dani
z prijmu, zakon ¢. 595/2003 Z.z. je zataZenie danou z prijmu = 0.

3.1.1 Bratislava_Staré mesto

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou:
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie:

Urokova miera:
Darn z prijmu:

Koeficient zohl'adniujiici daniové zat'azenie:

Pocet M] pozemku:

Najom za rok na m?;

Najom za rok spolu:

190,310 €
15 rokov
,05 %

0%

1,00
36,00 m?

(1+ k)n*k}k
(1+kn-1] ™
(1+0,0005)15*0,0005
(1+0,0005)15-1
VSHyp = M * VSHyppj = 36,00 m2 * 12,738 €/m? /rok = 458,57 €/rok

VSHNpM] = VSHpozZM] *[

VSHypp; = 190,310 *[ } 1,00 = 12,738 €/m2/rok
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3.1.2 Bratislava_Nivy

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 117,810 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 15 rokov
Urokova miera: ,05 %
Darn z prijmu: 0%
Koeficient zohl'adniujtici dafniové zat'azenie: 1,00
Pocet M] pozemku: 19,00 m?
Najom za rok na m?: VSHNpMj = VSHpozM] [(1 Tl 1 kn

Najom za rok spolu:

(1+0,0005)15+*0,0005
(1+0,0005)15-1
VSHyp = M * VSHyppj = 19,00 m2 * 7,885 €/m? /rok = 149,82 €/rok

VSHypp; = 117,810 *[ } 1,00 = 7,885 €/mZ /rok

3.1.3 Bratislava_Ruzinov

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 94,250 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 15 rokov
Urokova miera: ,05 %
Dan z prijmu: 0%
Koeficient zohl'adniujiici dafiové zat'azenie: 1,00
Pocet M] pozemku: 23,00 m?
Najom za rok na m?: VSHNpMj = VSHpozM] [(1 Tl 1 kn

Najom za rok spolu:

(1+0,0005)15*0,0005
(1+0,0005)15-1
VSHyp = M * VSHyppj = 23,00 m2 * 6,308 €/m? /rok = 145,08 €/rok

VgHNPM] =94,250 *[ }* 1,00 = 6,308 €/m2/rok

3.1.4 Bratislava_Raca

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 80,230 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 15 rokov
Urokova miera: ,05 %
Dan z prijmu: 0%
Koeficient zohl'adniujiici dafiové zat'azenie: 1,00
Pocet M] pozemku: 18,00 m?
Najom za rok na m?: VSHNpMj = VSHpozM] [(1 Tl 1 kn

Najom za rok spolu:

(1 +0,0005)15*0,0005
(1+0,0005)15-1
VSHyp = M * VSHyppj = 18,00 m2 * 5,370 €/m? /rok = 96,66 €/rok

VSHNppj = 80,230 *[ }* 1,00 = 5,370 €/m2 /rok
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 38/2015

[1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:
Pozemky:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie:
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZzita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY POZEMKOV

Nazov | VsSeobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
Bratislava_Staré mesto - parc. ¢. 1669/6 (36 m?) 6 851,16
Bratislava_Nivy - parc. ¢. 9867 /4 (19 m?) 2 238,39
Bratislava_Ruzinov - parc. ¢. 1240/136 (23 m2) 2 167,75
Bratislava_Raca - parc. ¢. 17562/18 (18 m2) 1444,14

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY
VYSKY NAJMU ZA POZEMOK

Nazov | Vseobecna hodnota (€/rok)
Pozemky
Bratislava_Staré mesto - parc. ¢. 1669/6 (36 m2) 458,57
Bratislava_Nivy - parc. ¢. 9867 /4 (19 m?) 149,82
Bratislava_Ruzinov - parc. ¢. 1240/136 (23 m2) 145,08
Bratislava_Raca - parc. ¢. 17562/18 (18 m2) 96,66
V Bratislave dna 18.8.2015 Ing. Monika Nitkova

Strana 13



Znalec: Ing. Monika Nitkovd

Cislo posudku: 38/2015

[V. PRILOHY

Priloha ¢.1
Priloha ¢.2
Priloha ¢.3
Priloha ¢.4
Priloha ¢.5
Priloha ¢.6

Objednavka ¢. OTS1501467 (1xA4)

Vypis z katastra nehnutel'nosti (4xA4)
Informativna kopia z mapy (4xA4) Uzemno
planovacia informéacia (8xA4) BliZSia
lokaliz&cia pozemkov - mapa (4xA4)
Fotodokumentacia (1xA4)
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 38/2015

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov
vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pod ¢. 915013 zo dia 27.08.2013 pre odbor: 37
00 00 Stavebnictvo, odvetvie: 37 10 02 Odhad hodnoty nehnutel'nosti.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 38/2015

Za znalecky ukon a vzniknuté naklady uU¢tujem podla vytGétovania na zaklade prilozeného dokladu ¢.
39/2015.

Ing. Monika Nitkova
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