Znalecky Gkon 5/2018

Znalec: Doc. Ing. Nad’a AntoSova, PhD.
Brizitska 63, 841 01 Bratislava
v odbore:  stavebnictvo,
odvetvie:  odhad hodnoty nehnutefnosti
pozemné stavby
telefén: 0903 756 213

Zadavatel: EKO-podnik verejnoprospesnych sluzieb

HalaSova 20
832 90 Bratislava

Cislo objednavky: 12/2018, zo dfia 3.2.2018

ZNALECKY POSUDOK
5/2018

Vo veci: stanovenia veobecnej hodnoty nehnutefnosti a hodnoty najmu nehnutelnosti:

o pozemok KN C parc. €. 11488 v k.i. Nové Mesto, obec BA — MC Nové Mesto,
okres Bratislava (1], ktory je predmetom prenajmu po odstraneni stavieb.

Poéet stran: 35 z toho priloh: 12

Pocget odovzdanych vyhotoveni: 3




I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a hodnoty najmu nehnutelnosti:

. pozemok KN C parc. ¢. 11488 v k.u. Nové Mesto, obec BA — M Nové Mesto,
okres Bratislava lll, ktory je predmetom prenajmu po odstraneni stavieb, na
zaklade buracieho povolenia &. 0S-812/2017-JAR zo diia 27.9.2017

v zmysle Prilohy €. 3 vyhladky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty

majetku v zneni neskorsich zmien a doplneni.

2. Datum vyziadania znaleckého posudku:

Znalecky posudok bol vyZiadany objednévkou €. 12/2018, zo dia 3.2.2018.

3. Datum ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici pre zistenie stavebno —
technického stavu): ku dfiu obhliadky dia 31.1.2018.

4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ chodnocuje:

VSeobecna hodnota pozemku je stanovend ku dfiu obhliadky 31.1.2018 a vo variante po
odstraneni stavieb na pozemku: bez zohiadnenia vplyvu stavieb uréenych na odstranenie
a postavenych na tomto pozemku.

5. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku:
5.1 Dodané zadavatefom:

» Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku &. 12/2018 zo difa 3.2.2018 — na
stanovenie ceny najmu pozemkov v aredli vratane pozemkov pod stavbami - cena za
1 m2, stucasne stanovenie vieobecnej hodnoty pozemku (rozsah objednavky uréeny
elektronickou komunikaciou)— original

® Rozhodnutie & 0S-812/2017-JAR o povoleni stavbu ,prevadzkova budova — skiad®
odstranit, vydala Mestska Cast Bratislava — Vajnory dhia 27.9.2017 — scan
elektronicky.

» Geometricky plan €. 120/2016 zo dna 3.10.2016, vypracoval GEODET PLAN, s.r.o.,
ICO: 44685807, Uradne overeny dna 10.10.2016 Ing. Monikou Vi¢kovou, pod &.
2113/2016.

 Uzemnoplanovacia informacia MC Bratislava Nové Mesto, zo difa 29.1.2018 vydal
a MC Bratislava Nové Mesto pod €. 3228/2747/2018/ZP/PIFTA

5.2 Ziskané znaicom:

o Vypis zLV &. 2382 - giastolny, vytvoreny cez verejny portal: www.katasterportal.sk
zo dna 27.1.2018, neuréeny na pravne Ukony, aktualizacia tdajov dia 25.1.2018,

» Kopia katastralnej mapy na p.C. 11488, wvytvorena cez verejny portal:
www. katasterportal sk zo dfia 27.1.2018, neuréena na pravne tkony.

» Fotografickd dokumentacia z miestnej obhliadky a Setrenia.

* Analyza ponukovych cien nehnutefnosti v danom Uzemi s totoZnym alebo obdobnym
Uéelom vyuZitia.

s Vstupné udaje pre stanovenie najmu: www.nbs.sk

6. Pouzity pravny predpis:
e Vyhlaska MS SR &. 492/2004 Z. z. o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku, priloha
€. 3, v zneni neskorsich predpisov.




7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatura:

v

e Zakon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov, v zneni neskorsich predpisov.

= Vyhlaska MS SR ¢&. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z. z. o
znalcoch, fimoénikoch a prekladateloch a 0 zmene a dopineni niektorych zakonov, v
Zzneni neskorSich predpisov. )

» Vyhlagka MS SR €. 491/2004 Z. z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za
stratu Casu pre znalcov, timoénikov a prekladateflov, v zneni neskorsich predpisov.

e Zakon & 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni
neskorsich predpisov.

o Zakon 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelhostiam (katastrainy zékon) v zneni neskorsich zmien a dopineni.

o Vyhlaska €. 461/2009 Z. z., v zneni neskorsich zmien a dopineni, ktorou sa vykonava

zakon Narodnej rady Slovenskej republiky €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a

' o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni

@ neskorsich predpisov.

; e Vyparina, M a kol.: Metodika vypoctu vieobecne] hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
vydala Zilinska univerzita 2001, ISBN 80-7100-827-3.

s llavsky, M. — Ni¢, M. — Majdich, D.: Ohodnocovanie nehnutelnosti, vydavatelstvo
Mlipress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

o Kolektiv autorov: ZBORNIK PREDNASOK ZO SEMINARA k vyhl4ddke MS SR &
492/2004 Z.z. v zneni vyhia8ok MS SR ¢. 626/2007 Z.z., &. 605/2008 Z.z., &. 47/2009
Z.z. a & 254/2010 Z.z. Zilinska univerzita v Ziline, USI Zilina november 2010. ISBN
978-80-554-0285-7.

o Webove stranky: www katasterportal.sk, www.mapa.zoznam.sk, www.bratislava.sk,
www.reality.sk, www.trh.sk, www.topreality.sk, www.mapka.gku.sk, www.nbs.sk

o UP hl.m. SR Bratislava:
hitp:/im.bratislava.skiassets/File ashx?id_org=700000Rid dokumentv=11031309

8. Osobitné poziadavky zadavatefa: Stanovenie odhadu vSeobecnej hodnoty pozemku
-+ aodhadu hodnoty ndjmu pozemku, bez zohladnenia vplyvu stavieb uréenych na odstranenie
' & postavenych na tomto pozemku.

9 Pravny tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pou3it: zamysiany pavny ukon
uzatvorenle najomnej zmtuvy (bez $pecifikacie dizky najmu).

;JIPOSUDOK

1. VEEOBECNE UDAJE

. a) Vyber pougite] metédy pre stanovenie VSH pozemku:

- Priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR & 492/2004 Z, z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku
V zneni neskorsich predpisov (vyber).

Vseobecna hodnota sa stanovuje tymito metédami:

a) porovnavacia metéda,

b_);__ko'mbinované metéda (pouZije sa pri stavbach, ktoré st schopné dosahoval vynos formou

: _c:) vynasova metoda (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahavat vynos),
d) me!oda polohovef diferenciscie.




Vivber vhodnei metody vykond znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podfa
ucelu znaleckého posudku moZno pouZif aj viac met6d sucasne, pricom v zévere bude po
zddvodneni uvedena len vieobecna hodnota urfend vybranou metddou, kioré najvhodnejsie
vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic
a zdravolnickych zariadeni sa ako jedna z metdd vidy pouZije metéda poiohovej
diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohladfiuje najmé faktor - sucasny technicky stav.

Vynosova metoda _

Vynosova hodnota je znalecky odhad sti¢asnej hodnoty buddcich disponibilnych vynosov z
vyuZzitia nehnutefnosti formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou,
Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buddcich odGerpatefnych zdrojov
pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia.

Porovnavacia metoda

Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspoii troch
pozemkov. Forovnanie freba vykonal na memi jednotku (1 m2 pozemku) s pribliadnutim na
odlisnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnévani trvalych
porastov bez pozemkov sa memna jednotka urci v zavislosti od ich druhu (naprikiad kus, 1 ha
plochy a pod.).

Hlavné fakitory porovnavania:

d) ekonomické (naprikiad datum prevodu, forma prevodu, spésob platby a pod.),

&) polohové (napriklad miesto, lokalita, atrakiivita, pristup a pod.),

f) fyzicke (naprikiad infradtrukiira a moZnost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita
pédy a kvalita vysadby pri ostatnych pozembkoch a pod.).

Podklady na porovnanie {doklad o prevode alebo prechode neshnutelnost, pripadne ponuky
realitnych kancelarii) musia byt identifikovatefné. Pri porovndvani sa musia vyliéit vietiy
vplyvy mimoriadnych okolnostt trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a
kupujicim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujiceho a pod).

Pri vypolte sa méZe pouZit’ aj matematicka Statistika. Na foto porovnanie je potrebny fak
vefky sabor, aby bolf spinené zname a platné testy matematickej Statistiky.,

Metdda polohovej diferenciacie pre:

Pozemky na zastavanom dzemi obci, nepofnohospodérske a nelesné pozemky mimo
zastavaného Gzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadéach, pozemky mimo
zastavaného lzemia obci uréené na stavbu, pozemky v pozemkovych obvodoch
jednoduchych pozemkovych Gprav na usporiadanie viastnickych a uZivacich pomerov k
pozemkom, ktoré sa nachadzaji pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatefstva a v
hospodarskych dvoroch sa vypodita podia zékladného vztahu:

VSVHPOZ: M. VéHMJ[EUf],
kde
M — vymera pozemku v m2,
VSEHuw, - jednotkova vieobecnd hodnota pozemku v Eur/m?2.
Jednethova vieobecna hodnota pozemkov sa stanovi podta vziahu:

VSVHMJ = VHMJ . kp,[) [Eur/m,?],




kde VHu ~ jednotkova vychodiskovéa hodnota pozemku, kiorg sa stanovi v zavisfosti od
velkosti obce v zmysle tabuiky vo vyhlaske.

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zdujmom o kipu nehnutelnosti na byvanie alebo
rekreaciu mozu mat jednotkovii vychodiskovi hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty
obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti
(napriklad priemyseiné, polnohospoddrske vyuZitie) okrem pozemkov v zriadenych
zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch pofnohospodarskych
podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva méZu mat
Jjednotkova vychodiskovi hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej
vyplyva zvyseny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadéch,
chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemky pod
osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva mézu mat jednotkovi vychodiskovi
cenu do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvy$eny zaujem. V
takych pripadoch sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva
zvySeny zaujem. Minimalna jednotkovd vychodiskova hodnota pozemku po zohfadneni
zvyseneho zaujmu o kupu nehnutefnosti je hodnota prisitichajica klasifikacii obce, v ktorej
sa pozemok nachadza.

k po je koeficient polohovej diferenciacie, vypodita sa podfa vztahu:
kep =ks. ky. ko . kr. ki k2. kg [—],

~ kv - Intenzita vyuZitia pozemkov sa posudzuje podia skutodného vyuZitia pozemkov k
~rozhodnemu datumu.

ki - Uplatnenie hodnoty  koeficientu funkéného vyuZitia sa posudzuje podia
. Uzemnoplanovacej dokumentécie platnej k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v
- jednotfivych intervaloch sa uréuyje v nadvéznosti na atraktivitu posudzovanej lokality a
"' zastavovacie podmienky.

Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohfadu moZného priameho napojenia
' ‘cez vlastné, pripadne obecné pozemky (napr. komunikacie). Hodnota koeficientu v
':_._-'_qdporaéanom intervale je zavisla od nérocnosti (financnej, technickej a pod.) savisiacej s
';_'_:_'népojenim.

:Povyqufuce faktory moZno pouZit iba v pripadoch, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej
'hodnote alebo v predchadza,rucrch koeficientoch.

_Rgdyku,ruce faktory moZno pouZit, ak uZ neboli zohfadnené vo vychodiskovej hodnote alebo
pfe_'dchédzajucich koeficientoch.

PfiiZéva_déch viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujicich faktorov stanovi s
Ohl; dom na predpokladant hodnotu zavady.

rr:';stanovenl vseobecnej hodnoty pozemku na (dely vyporiadania viastnickych prév k
pozemku medzi viastnikom stavby a viastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujicich

faktorov neprihliada na zataze spdsobené viastnikom stavby (naprikiad stavba na cudzom
pozemku a pod.).




Podla platnej novelizacie ¢. 33/2009, Z.z. vyhlasky ¢. 490/2004 Z.z. Prilohy ¢. 5, v pripade
znaleckého posudku vypracovaného v suvislosti s vystavbou diafnic alebo liniovych stavieb
postacufe pre identifikaciu predmetu postdenia overeny geometricky plén aj predbezny
geometricky plan.

a.2) Zdoévodnenie vyberu pouzitej metédy:

Vypocet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti porovnavanim nie je mozné vykonavat, pretoZe
pre dany typ nehnutefnosti nemam k dispozicii preukazatelné a hodnoverné podklady pre
porovnavanie. V ponuke realithych spolonosti st ponuky pozemkov vdanej lokalite
obmedzené, pozemky v okoli sl zastavané stavbami bytovej vystavby, alebo je v okoli na
takychto pozemkoch realizovana vystavba bytovych domov. V pripade vyuzitia porovnavace;
metody by bolo potrebné disponovat' aspofi 3-ma vhodnymi podkladmi (napr. kipne zmiuvy
k parcelam v mieste apribliZzne vrovnakom Case, odkupené za obdobnym udelom).
Dokladmi skutofne zrealizovanych obchodnych transakeii nedisponujem, nie su verejne
dostupné, zadavatel neposkytol informacie o zrealizovanych obdobnych predajoch alebo
prenajmoch.

Ponukoveé ceny realitnych kancelérii pdsobiacich v okoli nepovaZujem za preukazatelny
podklad, ktory by nasved¢oval o skutoénom zrealizovani predaja nehnutefnosti — obchodnej
transakcii, teda aj o vSeobecnej hodnote obdobnej nehnutelnosti. Analyza ponuk je len
orientaénou informaciou pre znalca o pohybe trhu v danom Uzemi a vypoveda okrem iného
aj orozsahu a obsahu ponuky atie? o dobe nehnutelnosti na trhu za uvadzané
kipnopredajné ceny. V ponukovych cenach inzerentov je v mnohych pripadoch zahrnuts
provizia realitnych kancelarii (obvykle 0,5-3%), ponukové ceny si nadhodnotené (priblizne
na drovni 5% aZ 10% so skutoéne zrealizovaného obchodu) informéacie o polohe
inzinierskych sieti st v inzerovanych ponukach neprofesiondlne, zavadzajice, inzercie su
mnohokrat duplicitné.

Cenova mapa v danom Uzemi nejestvuje, porovnanie s vyuZitim takého to zdroja informacii
nie je mozné.

Vynosova metéda nebola pouZitd z dévodu, Ze predmetny pozemok nedosahuje v danom
¢ase vlastnikovi primerany vynos (zisk) formou prenajmu (pozemok je Siastoéne zastavany
stavbou bez evidencie v katastri nehnutelnosti, uréenou na odstrénenie, zastavany tiez
montovanymi halami, spevnenou plochou vyuzivany spoloénostou pre poskytovanie
vergjnoprospesnych prac vhi.m. SR Bratislava). Hranice pozemku v Uzemi sl zname,
viditefné, uréené polohou oplotenia. NepouZitie vinosovej metédy vyplyva z Glohy zadane;
znalcovi zadavatelom posudku — stanovenie vysky najmu za pozemky a zaroveri zo
skutognosti, Ze tato metdéda vyZaduje ako vstupni veli§inu pre vypocet odéerpateingho
zdroja vynos dosahovany formou prenajmu.

V8eobecna hodnota pozemkov bude zistena metddou polohovej diferenciacie. Metéda
polohovej diferenciacie bola zvolena ako najvhodnej$ia pre stanovenie vieobecnej hodnoty
danej nehnutefnosti. Tato je znaleckym odhadom najpravdepodobnej$ej ceny ku dnu
ohodnotenia, ktord by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sdtaZe, pri
poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci konaju s patriénou informovanostou i
Opatrnostou a s predpokiadom, ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vychodiskova hodnota pozemku je stanovena v zmysle Vyhl. & 492/2004 Z.z., Priloha &. 3,
Cast E.3.1. — pozemky prvej skupiny. :




b) Vlastnicke a evidencné ndaje:

list vlastnictva ¢. 2382: ‘

Ohodnocovana parcela v registri C KN je evidovana na LV &. 2382 v k. (. Nove Mesto, obec
Bratislava — MC Nové Mesto, okres Bratislava Il a Je zakreslena v katastralnej mape.
Nehnutelnost je v dajoch katastra evidovana takto:

Cast A: Majetkova podstata
Parcely registra ,C* evidované na katastralnej mape

]T:’arc.(:. Vymera | Druh poz. Spdsob Umiest.poz. | Pr.vztah Druh chr.n.
v m?2 VYUZ.p.
1148 3080 Zastavané plochy | 17 1
a nadvoria
Legenda:

Spbsob vyuZivania pozemku:
17 - Pozemok, na ktorom postavena budova bez oznadenia slpisnym Eislom
Umiestnenie pozemku: 1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby
Por.  Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné &islo

¢. a miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika, spoluvlastnicky podiel (ICO)
Uéastnik pravneho vztahu: viastnik
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primaciaine nam. 1 Bratislava, PSC 814 99 SR
ke 1/1
HCo;

Poznamka: (netyka sa predmetu ohodnotenia, st uvedené na LV v prilohe posudku):
- Titul padobudnutia: Nie je mozné identifikovat zaznam v sUvislosti s predmetom
- ohodnotenia. LV je v prilohe posudku.

- Ugastnik pravneho vztahu: Spravea

4 Mestska Cast Bratislava — Nové Mesto, Junacka 1, Bratislava, PSG 832 91 . SR
171

S ICO:
. Titul  nadobudnutia: Nie je mozné identifikovat zaznam v sivislosti s predmetom
.- ohodnotenia. LV je v prilohe posudku.

. Ostatné Udaje o u€astnikoch pravneho vztahu sa netykaju predmetu chodnotenia

- Cast C: Tarchy:

- Por.g.:1 (netyka sa predmetu ohodnotenia)

. Iné Udaje: (bez moznosti identifikacie k predmetu ohodnotenia, vid list viastnictva v prilohe
- “posudku).

Poznamka: Bez zapisu.

. ©) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka posudzovanej nehnutelnosti spojena s miestnym Setrenim bola vykonana
__'dﬁa 31.1.2018. Sudastou obhliadky bolo preverenie skutkového stavu, moznosti vyuZitia
©’pozemku, vyskyt povySujicich a redukujlcich faktorov, vyhotovenie fotograficke;
. dokumentacie.




d) Porovnanie suladu technickej dokumentacie nehnutelnosti so skutoénym stavom:
Pre splnenie znaleckej ulohy nebola potrebné projektova dokumentacia. Znalcom bola
zadovazena graficka &ast Uzemného planu hl.m. SR Bratislavy. K dispozicii bola
uzemnoplanovacia informacia ¢. 3228/2747/2018/ZP/PIFTA na predmetnu parcelu zo diia
29.1.2018, kde je stanovene:

e Pozemok p.C. 11488, k.u. Nové Mesto je su€astou rozvojového Uzemia uréeného pre
zmieSané Uzemia byvania obc&ianskej vybavenosti (kéd funkcie 501) s kédom
regulacie |

e Podla uzemného planu je v ramci rozvojového Uzemia navrhovana nova vystavba na
doteraz nezastavanych plochach, zasadna zmena UCelu vyuZitia alebo zmena
spbsobu zastavby velkého rozsahu.

Z Gdajov UP mesta Bratislavy a z UPI (vid v prilohe posudku) vyplyva, Ze predmet
ohodnotenia ma vysSie funkéné vyuZzite ako je v si¢asnosti:
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Vivber z grafickej ¢asti UP hl.m. SR Bratislava
Poskytnuté bolo povolenie na odstranenie stavby - Rozhodnutie & 0S-812/2017-JAR

O povoleni stavbu ,prevadzkova budova — sklad* odstranit, bez vyznacenia pravoplatnosti.




Povolenie vydala Mestska ¢ast Bratislava — Vajnory dfia 27.9.2017 pre stavbu na pozemku
¢. 11488 v katastralnom tuzemi Nové Mesto. V &asti rozhodnutia ,Oddvodnenie”, je uvedené,
Ze ,,Ziadatel’ preukazal, Ze ma k stavbe na p.¢. 11488 viastnicky vztah uvedeny na LV 2382
Vajnory”. Na liste vlastnictva &. 2382 pre k.u. Vajnory sa zapis stavby na p.&. 11488
nenachadza. Uvedené povaZujem za chybu v pisani
Na liste vlastnictva k pozemku p.€.11488 nebolo mozné identifikovat viastnicky vztah
k stavbe na tomto pozemku, zapis stavby sa na LV €. 2382 v k.U. nenachadza, iny doklad
(napr. protokol o zvereni majetku, delimitatny protokol, najomna zmiuva a pod....) zadavatel
neposkytol.

e) Porovnanie suladu Gdajov katastra nehnutefnosti so zistenym skutoénym stavom:

Chodnocovana parcela vC KN je evidovana na LV & 2382 v k. 0. Nové Mesto, obec

Bratislava — MC Nové Mesto. Parcela je zakreslena v katastralnej mape. Na pozemku sa

-nachadza stavba, ktora nie je evidovana samostatne na liste viastnictva, nie je zakreslena na

. katastralnej mape, jej evidencia spofiva v kéde pozemku, ktory ¢. 17 vyjadruje spdsob

- vyuzivania ako pozemok, na ktorom je postavena budova bez oznaéenia stpisného &isla.

- Zadavate! poskytol aj geometricky plan &. 120/2016 na zameranie skutkového stavu stavby

;f “na p.C. 11488/2, zo dna 3.10.2016. Geometricky plan je overeny v katastralnom konani dia

:10.10.2016, pod & 2113/2016. Udaje z geometrického planu nie st doposial evidované

v grafickych alebo popisnych informacii katastra nehnutefnosti. Podfa (dajov

~.~v geometrickom plane je stav pravny totozny s registrom C KN. St&et vymer navrhovaného

- stavu pozemku po rozdeleni je totoZny so stavom doterajsim.

Montované sklady nie sl evidované ako stavby v popisnych alebo grafickych tdajoch

katastra, nie su predmetom dodaného geometrického planu.

}:Véeobecné hodnota nehnutefnosti bude stanovena v dvoch variantoch:

: » podla aktualneho pravneho stavu na liste viastnictva so zohladnenim skuto&ného
stavu - stavieb na pozemku bez pravneho usporiadania.

e podia osobitnych poZiadaviek zadavatefa: bez zohladnenia vplyvu stavieb uréenych
na odstranenie a postavenych na tomto pozemku na VSH a najom pozemku
(pragmaticky - volny pozemok uréeny k predaju alebo prenajmu)

;':Tarchy uvedeneé na liste vlastnictva neboli identifikované ako tarchy tykajlce sa predmetu

:-_”Ohodnotenia.

-.'f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
e parc. ¢. 11488 v k. 0. Nové Mesto, obec Bratislava — MC Nové Mesto okres Bratislava
; Ill, s vydanym buaracim povolenim pre stavbu bez evidencie v katastri nehnutelnosti.
‘g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie suG predmetom
- ohodnotenia:

* spevnena beténova plocha na parc. &. 11488 (p.¢. 11488/3 podfa GP &. 120/2016)

® montované sklady na pozemku parc. & 11488 (p.€. 11488/1 podia GP &. 120/2016)

* stavba na pozemku parc. . 11488 (p.€. 11488/2 podla GP &. 120/2016)

* pripojky IS a aredlové rozvody, oplotenie pozemku.




2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovany pozemok je situovany v zastavanom Gzemi bratislavskej mestskej Gasti Nové
Mesto, v k.u. Nové Mesto, v okrese Bratislava lll, nedaleko dopravného uzla Radianske
Myto, v susedstve odstranenej zeleznicnej trate — filialky v Bratislave. Ide o lokalitu v jednom
z prvych sidliskovych utvarov mesta s pdvodnym ndzvom ,Februarového vitazstva®,
v sti¢asnosti s novovybudovanymi bytovymi domami v projekte ,Residence Urban“. Lokalita
je vyhladavana na byvanie, pre jej dostupnost do centra — elektrickova trat ako aj do
akejkolvek mestskej Casti — dopravny uzol na Racianskom nam. Vyborny pristup je aj na
hlavnu stanicu Bratislava, k Sportoviskdm, nakupnym centram (Polus, OC Central a pod).

~
SoeE aEEEER

Lng ﬁ a

Celkova situacia v tizemi mesta Bratislava

Pozemok ma rovinaty charakter, je zastavany stavbou na odstranenie, spevnenymi plochami
— komunikacia arealova a odstavné plochy, oploteny s dvoma vstupmi - BudySinska
a Racianska. Nachadza sa v $irSom centre hl.m. s moZnostou prijazdu a pristupu do
akejkolvek casti mesta, splnym obc¢ianskym vybavenim s budovami mestského
a celoslovenského vyznamu v okoli st banky, restauracie, skoly, lekarne, zakladné obchody,
Tesco a pod. V mieste je moZnost napojenia na vetky inZinierske siete.

Parcela ma tvar L, vsusedstve sa nachddza prevadzka autoservisu — haly advor so
skladom pneumatik.
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Parcela registra C, 11488

Bratislavsky kraj > Bratisiava (1l > Bratislava-Nové Mesto > k.u. Nové Mesto

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Pozemok je v Case obhliadky vyuZivany na prevadzku verejnoprospesnych sluZieb. Sucasné
vyuZitie je ako skladovacia a manipulacna plocha, plocha zastavana stavbou ,Prevadzkove;
budovy — skladu“ (uréena na odstranenie buracim povolenim & 0S812/2017-JAR zo dia
27.9.2017 bez vyznacenia pravoplatnosti) a montovanymi oblikovymi plechovymi skladmi.

V zmysle uzemného planu hl.m. SR Bratislava
http://m.bratislava.sk/assets/File.ashx?id_org=700000&id_dokumenty=11031309 a poskytnutej UPI ¢&.
3228/2747/2018/ZP/PIFTA ma pozemok potencial vy$sieho vyuZivania ako je v stéasnosti,
podia grafickej Casti alegendy ku grafickej Casti je uréena plocha v danom Gzemi pre
ZmieSané uzemie — byvanie a obCiansku vybavenost. V zmysle UPI je plocha uréena pre
zmiesané Uzemie byvania a ob&ianskej vybavenosti.

plochou a oplotenim.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Vzhladom k zamysfanému Géelu vyuZitia podla informéacii zadavatefa posudku - prenajom
oplotenej plochy po odstraneni stavby a plechovych skladov, s pristupom z dvoch ulic -
a zaroven velkosti pozemku neboli zistené obmedzenia vplyvajice na moznosti vyuZivania
pozemku na sucasny alebo zamysfany spdsob.

Neboli zistené rizika, spojené s vyuzivanim nehnutelnosti pre predpokladany buduci Gcel —
dlhodoby prenajom.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE — I.VARIANT

Pozemky sa pri pouziti metody polohovej diferencidcie podfa Prilohy €. 3 vyhlasky MSSR &.
492/2004 Z.z. v platnom zneni zatrieduju do skupin. Hodnoteny pozemok je zaradeny do
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skupiny pod bodom E.3.1.1. vyhlasky, ako pozemok v zastavanom Uzemi obci,
nepolnohospodarsky a nelesny. V8eobecnad hodnota pozemku je stanovena k datumu
miestnej obhliadky.

Pozemok je oploteny, s dvoma branami ma tvar L, previadaju dizkové rozmery. Nakolko
v suCasnosti je pozemok p.C. 11488 nepriechodny, rozdeleny prevadzkovou budovou
(ur€ena na odstranenie), pristup na pozemok je z dvoch stran - z verejnej komunikacie na
ulici Racgianska, alebo zulice BudySinska. Ulica BudySinska je ukonéena v pdvodne
dopravnom koridore pre vystavbu metra — ulica je slepa. V ulici Ragianska sa nachadza
verejny rozvod elektriny, kanalizacie, plynu avody, vsusedstve sa nachadza hala -
autoservis - vyuZivana s inzinierskymi sietami v plnom rozsahu. V susedstve sa tiez
nachadza vystavba nového bytového komplexu, oplotenie juZnej hranice pozemku je nové
vybudované investorom susednej vystavby bytovych domov.

Pohlad na pristup z BudyS$inskej, plechové sklady, spevnené plochy, v susedstve vpravo
dvor Autoservisu, v pozadi vystavba novych bytovych domov, viavo existujica vystavba.

Rozvinuty pohtad z dopravného koridoru pévodnej Zelezni¢nej filialky, depa — fofo z p.¢.
21283/2. Vlfavo budova uréend na odstrénenie.
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Pohfad na pristup z ulice Racianska - objekt Prevadzkovej budovy uréenej na odstrénenie
vyznaceny Sipkou, vpravo s hranicou pozemku p.¢. 11488 je objekt bytového domu vo
vystavbe vlavo s hranicou pozemku p.c. 11488 je areal Autoservisu .

Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku je stanovena vzmysle vyhlasky podfa
klasifikacie obce. Pre mesto Bratislava je stanovena v hodnote 66,39 €/m?. Koeficient
polohovej diferenciacie je stanoveny vypoétom ako synergia objektivizatnych faktorov
uréenych na zaklade porovnavania skutoCnej situacie pozemku v Uzemi a koeficientov
uréenych v aktualnom zneni vyhlasky.

ks — koeficient v8eobecnej situacie — hodnota bola stanovena pre kategériu 5. pre obytné
zony miest nad 100 000 obyvatelov.

kv — koeficient intenzity vyuZitia — hodnota bola stanovena zintervalu hodnét danych
vyhlaskou pre kategériu 3. nebytové budovy alebo nebytové budovy s nizkym vyuZitim,
sklady bez vyuZzitia , &o zohladfiuje stu¢asny ucel vyuZitia pozemku.

ko — koeficient dopravnych vztahov - hodnota bola stanovena na Urovni kategoérie 6. podra
sucasného dostupného dopravného rieSenia vo vztahu k vyuzitiu pozemku - v centre miest
nad 100 000 obyvatelov, mestské hromadnd doprava s hustou premavkou.

ke - koeficient funkéného vyuzitia izemia — hodnota bola stanovena v strednej trovni podla
suCasného charakteru Uzemia ako aj charakteru v zmysle UP, v kategoérii 2. zmiedané
uzemie s prevahou obgianskej vybavenosti (obchodna poloha a byty)

ki — koeficient technickej infradtruktiry pozemku - hodnota bola stanovena pre kategoriu 4.
velmi dobra vybavenost, z dévodu vybudovanych rozvodov vody, kanalizacie, elektrického
vedenia — pripojky priamo na pozemku, verejné rozvody st v ulici Ragianska, a plynu
v prifahlej komunikacii na ulici Budy$inska, ktoré su vy&erpavajlce vzhladom k stidasnému
alebo vy3siemu potencidlnemu uéelu vyuzitia.

kz — koeficient povysujucich faktorov (1,01 — 3,00) — ide o0 pozemok uréeny Uzemnym planom
mesta, neZ na aké sluzi v ¢ase ohodnotenia — pozemok pévodne sudastou hospodarskeho
dvora okolitych pdvodnych skladovych hal k odstranenému depu, v stfasnosti zastavany
stavbou uréenou na odstranenie, v zastavanom tzemi hlavného mesta SR, v zone
novostavbami  bytovych domov s vysokym vyuzitim. VUP mesta Bratislava a
uzemnoplanovacej informacii je stanovené vysSie vyuZitie ako je sudasné. Koeficient
PovySujucich faktorov je stanoveny s ohfadom na moznosti vyssieho vyuZitia v zmysle UP
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UPl, do Gvahy berdc aj zamy3lané vyuZivanie formou prenajmu pozemku s oplotenou
spevnenou plochou.

kr — koeficient redukujlicich faktorov — hodnota bola stanovena v kategérii 11. — iné faktory
na opatrnej Urovni 0,8. Za iné faktory je v ase obhliadky povaZovana existencia stavby
uréenej na odstranenie (pozemok nie je voiny, pripraveny na prenajom, blracie povolenie
bez vyznacenia pravoplatnosti). Za iné faktory je povaZovany aj technicky fakt - sucasna
nepriechodnost pozemku (rozdelenie) z dévodu neodstranenej stavby.

Na zaklade skutocnosti, uvedenych v analyzach polohy, vyuZitia a pripadnych rizik,
spojenych s vyuZitim nehnutelnosti, ako aj na zaklade textu uvedeného vy3sie, bola
vSeobecna hodnota pozemku stanovend nasledovne:

- faktorov

~ Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel y 2
[m2] [m ]
11488 zastavane plochy a nadvoria 3080 3080,00 171 3080,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu, = 66,39 €/m?
Oznacenie a
hazov Hodnotenie Hof(.:lr‘tota
koeficientu ' koeficientu
ks 5. velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
koeficient obyvatefov, obytné z6ny miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné obytné 190
véeobecnej  oblasti s dobrym osvetlenim a vyhfadom, exkluzivne oblasti rodinnych ’
situacie domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
ky . . . e
A .. 3. - nebytové budovy alebo nebytové budovy s nizkym vyuZitim,
koeﬂc\ﬁgg;géenzny - polnohospodarske budovy a sklady bez vyuzitia 0,95
K oezgien t 6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000 obyvatelov 5
dopravnvch 50 Sirokymi ulicami a parkoviskami, mestska hromadna doprava s hustou 1,10
vgt’ah 03([ premavkou
e | e |
i1, koeficient 2. zmieSané Uzemie s prevahou obtianskej vybavenosti (obchodna poloha | 130
funk&ného vyuzitiaa byty ) ' ’
o Gzemia
Ki
L koeficient , - . , . . . .
 technicke] 54' ve_lrrjl doprg vybavenost {mozZnost napojenia na viac ako tri druhy 150
- infradtruktary verejnych sieti)
. pozemku |
koegtzsient 1. pozemky uréené Uzemnym planom na vysdie vyuzitie, nez na aké slizia
povysujicich st¢asnosti (naprikiad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie 1,50
. faktoroy z6ny sidla a pod.)
S e -
i koefigient 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
 redukujlicich zastavby, nezabezpeleny pristup z verejnej komunikacie, chranené 0,80
i Uzemia, obmedzujlice regulativy zastavby a pod.)
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypodet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=120%0,95%1,10*1,30*150%1,50*0,80 2,9344
Jednotkova hodnota pozemku V8Hu. = VHus * keo = 66,39 €/m? * 2,9344 194,81 €/m?
Vieobecna hodnota pozemku V8Heoz = M * VEHwy = 3 080,00 m2 * 194,81 €/m? 600 014,80 €

2.2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU ZA POZEMOK
— LVARIANT

Véeobecnu hodnotu najmu pozemkov je mozné wurlit porovnavacou metdodou, alebo
vypoétom na baze vieobecne] hodnoty pozemku. Ide o tzv. ekonomické najomné, ktoré nie
vZdy odraza najomné trhové.

VypoCet vSeobecne] hodnoty najmu porovnavanim nie je pouzity, pretoze pre dany typ
nehnutelnosti nemam k dispozicii relevantné, nespochybnitelné a hodnoverné podklady pre
porovnavanie, neboli zistené Ziadne uzatvorené zmluvné vztahy k predmetu posudenia,
neboli k dispozicii Ziadne informacie o vySke najmu porovnatelnych nehnutelnosti v okoli
predmetu postdenia, €im nie je moZné vyuZit transakény pristup. V danom pripade je
zvoleny odhad vseobecnej hodnoty najmu pozemku vypodtom (metodou inverznych
vynosov) v zmysle prilohy €. 3 vyhl. €. 492/2004 Z.z. v platnom zneni, ktory vychadza zo
véeobecnej hodnoty pozemku.

Pri stanoveni odhadu vysky primeraného najmu za uzivanie pozemku, je nevyhnutné co
najpresnejie ur¢it nastedovné:

» Vykonat objektivny odhad vSeobecnej hodnoty posudzovaného pozemku,

¢ Vybrat objektivhu metodu pre odhad vieobecnej hodnoty najmu,

s Stanovit obdobie predpokladanej navrainosti investicie do tohto pozemku,

» Objektivne urgit vySku Urokovej miery.

s Okrajovou obmedzujucou podmienkou vylyvajicou z pozZiadavky obdobia

predpokladanej navratnosti investicie je:
VSH wp < VSHpoz

2.2.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

Jednotkova vieobecna hodnota ro¢ného najmu pozemku sa vypocéita v zmysle Prilohy &. 3
vyhl. €. 492/2004 Z.z. v zneni nesk. predpisov, bod G., podla vztahu:

A+

VSHypm) = VSHpy; [(1+k)” -1

| |-kw [€/m3Hrok]
' kde

VSHey, — véeobecna hodnota pozemku na mernd jednotku [€/m?],

: k — urokova miera, ktora sa do vypoétu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],

L ~ koeficient zohladfiujici dafové zataZenie danou z prijmu, ktory sa rovna
(100+N)/100, kde N vyjadruju naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dart z
prijmu v percentach),
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n — obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla 15 — 40 rokov v zavislosti
od ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov.

Z vy$8ie uvedeného matematického vztahu je zrejmé, Ze do vypoétu VSH najmu za
pozemok vstupuje okrem VSH pozemku viacero premennych — Grokova miera, daf z prijmu
a obdobie predpokladanej navratnosti investicie.

Obdobie predpokladanej navrainosti investicie

Obdobie predpokladane] je v platnej legislative stanovené vintervale 15-40 rokov.
V dostupnej literatire a legislative nie si uvadzané podmienky alebo metodické postupy pre
stanovenie objektivnej dizky investicie. Pod pojmom investicia s a uvazuje kipna cena
pozemku.

Spodné - hranica intervalu sa preto vo vypoéte uvaZuje pri pozemkoch s vysokym
predpokladom navratnosti, s o€akavanym vysokym ziskom (umiestnené v dobrej polohe
spravidia v centre sidla, s dobrymi fyzickymi charakteristikami - pripojenie na technickti
infrastruktiaru, moZnost zastavby viacpodiaZznymi budovami podfa platného Gzemného planu
a pod.). Horna hranica odporu¢aného intervalu je vhodna pre pozemky s nizkym az Ziadnym
vynosom (umiestnené v nevhodnef polohe a to v sidle aj mimo neho, spravidia pozemky v
odlfahlych, nie v8ak rekreainych polohach, s nevhodnymi fyzickymi charakteristikami -
Ziadne alebo vyrazne obmedzené moZnosti pripojenia na technickd infrastruktiru, nevhodny
tvar pozemku, bez moZnosti zastavby, pozemky pod komunikaciami a pod..

Vzhladom na zamyslané budlce vyuZitie pozemku, jeho tvar, druh a polohu v ramci
zastavaného uzemia hiavného mesta, nizke riziko spojené s uvazovanym vyuZivanim fomou
prenajmu, bolo obdobie predpokladanej navratnosti investicie stanovené odbornym
odhadom na 20 rokov. Dizka tohto obdobia bola zvolena vzhladom na &asovy faktor
navratnosti moznych porovnatelnych investicii, pri€om investiciou je vtomto pripade kipa
pozemku. Dizka obdobia bola zvolena aj so zohladnenim mozného vyssieho Gielu vyuzitia.

Urokova miera:

V danom pripade uvaZujeme so strednou hodnotou odporuéaného intervalu, nakotko ide
0 pozemok v SirSom centre s moznostou vysokého vyuZitia (vystavba bytov a obéianskej
vybavenosti}), s moznostou komeréného vyuzitia aj v si¢asnom stave.

Urokova miera je stanovena k rozhodnému datumu {k datumu obhliadky a vypracovania
~ posudku), zdrojom informacii je www.nbs.sk.dalej napriklad Grokové sadzby terminovanych
+ vkladov v bankach www.finance.sk. Sadzba urokovej miery sa meni v ¢ase a vyhlasuje ju
Eurépska centralna banka. Aj napriek skutoénosti, ze zakladna sadzba ECB je v danom
- obdobi zverejnena v hodnote 0,00 %, Grokova miera je uvazovana do vypoctu odhadu najmu
- na zaklade informacii z vkladov nefinanénych operacii s dohodnutou splatnostou do 1 roka
- na urovni 0,07 % (posledny zverejneny udaj - sept 2017).

- Hodnota najmu pozemkov v beznych obchodnych podmienkach na Géely vybudovania
- 8pevnenych pléch, parkovania, skladovania sa pohybuje spravidla na Urovni 2,5 aZ do 6%
. 20 v8eobecnej hodnoty pozemku v zavislosti atraktivity Gzemia.

Dan z prijmu: dan z prijmu platna pre posudzované obdobie = 19 %.
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VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 194.810 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20 rokov
Urokova miera; 0,07 %

Dan z prijmu: 18 %
Koeficient zohfadnujlci danové zat'aZenie: 1,19

Potet MJ pozemku: 3 080,00 m?

3 - ( :n *
Najom za rok na m”: VSHNpwmy = VSHpozMy * [(1 : i)n ﬂ "kn

(1 + 0,0007)20 * 0,0007
(1 + 0,0007)20 - 1

VSHNPMY = 194,810 [ } 1,19 = 11,677 €/m2/rok

Najom za rok spolu:

VSHNP = M * VSHNpMJ = 3 080,00 m2 * 11,677 €/m2/rok = 35 965,16 €/rok

3. OSOBITNE POZIADAVKY ZADAVATELA

Zadavatel disponuje Rozhodnutim & 08-812/2017-JAR o povoleni stavbu ,prevadzkova
budova — sklad* odstranit, ktoré vydala Mestska cast Bratislava — Vajnory diia 27.9.2017.
Proces odstranenia stavieb je v ¢ase obhliadky v &tadiu stavebnej pripravy. Termin zacatia
odstrafiovania nebol k dispozicii, termin ukonéenia je v zmysle rozhodnutia uréeny na 24
mesiacov odo dfa zaatia buracich prac. Na pozemku sa nachadzajl aj montované
plechové sklady pristupné z ulice Budysinska. Zadavatel uvaZuje s demontazou aj tychto
skladov a prenajmom &istej plochy — pozemku. _

Z uvedeného dbvodu v kap. 1.8 poZaduje ,Stanovenie odhadu vSeobecnej hodnoty pozemku
a odhadu hodnoty najmu pozemku, bez zohladnenia vplyvu stavieb uréenych na odstranenie
a postavenych na tomto pozemku.

3.1 POZEMKY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE — IL.LVARIANT

Pozemky sa pri pouZiti metddy polohovej diferenciacie podla Prilohy ¢&. 3 vyhladky MSSR &.
492/2004 Z.z. v platnom zneni zatrieduju do skupin. Hodnoteny pozemok je zaradeny do
skupiny pod bodom E.3.1.1. vyhlasky, ako pozemok v zastavanom (zemi obci,
nepolnohospodarsky a nelesny. VSeobecna hodnota pozemku je stanovena so zohfadnenim
celkovej situacie, situdcie IS, dopravy amozZnosti vyuZitia k datumu miestnej obhliadky
s predpokladom volnej plochy pozemku v aredli po odstraneni stavby a demontaZi
plechovych skiadov.

Uvedené skuto¢nosti si zohladnené v zmene kr — koeficient redukujucich faktorov, kde
hodnota bola stanovena vy kategorii 1. - nevyskytuie sa a vysledny odhad VSH je pozitivne
ovplyvneny (zvySeny) odstranenim stavieb a pripravenosfou pozemku na zamyslany Gcel
vyuzitia — prendjom aredlovej plochy.
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Na zéaklade skutocnosti,

uvedenych v analyzach polohy, vyuzitia a pripadnych rizik,
spojenych s vyuZitim nehnutelnosti, ako aj na zéklade textu uvedeného vyssie, bola
vieobecna hodnota pozemku stanovena nasledovne:

Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel y o
2 [m?]
[m?]
11488 zastavané plochy a nadvoria 308Q 3080,00 1/1 3080,00
Obec: Bratiglava

Vychodiskova hodnota:

VHmur = 66,39 €/m?

Oznaéenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 5. velmi dobré obchodné a obytné &asti v mestidch od
oS 50 000 do 100 00C obyvatelov, obytné zény miest nad:
koeficient : ) i - . o
- . 100 000 obyvatelov, luxusné obytné oblasti s dobrjm: 1,20
vieobecne] : - P
cituicie osvetlenim & vyhladom, exkluzivne oblasti rodlnnych
domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
Iy 3. - nebytove budovy alebo nebytove budovy s nlzkym
koeficient vyuZitim, 0,95
intenzity vyu21t1a— polnohospodarske budovy a sklady bez vyu21t1a
I 6. pozemky na ohchodnych uliciach v centre miest
D
koeficient nad 100 000 obyvatefov so Eirckymi ulicami a 1,10
parkov1skam1, mestskd hromadnd doprava s hustou
dopravnych vztahov!
premavkou
kg
koeficient 2. zmlefané dzemie g prevahou obdianskej 1 30
funkfného vyuZitia vybavenosti (obchodni poloha a byty ) !
uzemla
kI _
koeficient : s < . x . o
. . 4. velmi dobrd vybavenost (moZnost napojenia na
technicke; viac ako tri druhy vereijn§ch sieti) 1.350
infradtruktary | 4 Ry
pozemku :
ks 1. pozemky uriené Uzemnym planom na vyssie
koeficient vyuZitie, neZ na aké sliiZia v st&asnosti (naprlklad 1 50
povySujlicich nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény : !
faktorov sidla a pod.)
kg f
koeficient :
L 0. T ;
redukujtcich EO nevyskytuje sa 1,00
faktorov :
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej Kep = 1,20 * 0,95 * 1,10 * 1,30 * 3 6680

diferencidcie

Jednotkovad hodnota pozemku

150*150*100

VSHMJ = VHys * ka = 66,39 €/m2 *

33,6680

VEeobecnd hodnota pozemku

243,52 €/m?

V&Hpoz = M * V3Hys = 3 080,00 m? *°

243,52 €/m?

750 041,60 €
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3.2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU ZA POZEMOK
- LVARIANT

Stanovenie vSeobecnej hodnoty najmu pozemku je wvykonané wypoStom (metodou
inverznych vynosov) vzmysle prilohy €. 3 vyhl. € 492/2004 Z.z. v platnom zneni, ktory
vychadza zo vdeobecnej hodnoty pozemku, stanovene] na zaklade osobitnych poziadaviek
zadavatela bez zohfadnenia vplyvu stavieb urenych na odstranenie a postavenych na tomto
pozemku a vychadza z hodnoty uréenej v kap. 4.1.1 tohto posudku.

Hodnota drokovej miery, dan zprijmu a obdobie predpokladanej navratnosti investicie
zostava zachované v zmysle zdévodnenia v kap. 3.1, tohto posudku.

3.2.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

Najom pozemku na Ucely skladovania je na zaklade apravy VSH pozemku podia kap. 3.1.1
pozitivne  ovplyvneny (zvySeny) Uvahou odstranenia neusporiadanych stavieb
a pripravenostou pozemku na zamyslany Ugel vyuZitia — prenajom arealovej plochy.

VSH m? pozemku polohovou diferenciciou: 243,520 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20 rokov
Urokova miera: 0,07 %

Dan z prijmu: 19 %
Koeficient zohladhujlici dafiové zat’azenie: 1,19

Pocet MJ pozemku: 3 080,00 m®

.. . . 1k *k
Najom za roknam?:  VSHynpyg = VSHpozmy * [%;E;_DT] *kp
(1 + 0,0007)20 * 0,0007

(1 +0,0007)20 -1
Najom za rok spolu: VéHNP =M * VEHNPMJ =73 080,00 m? * 14,596 €/mZ/rok = 44 955,68 €/rok

VSHNnppMy = 243,520 * [ ] * 1,19 = 14,596 €/m2/rok

lll. ZAVER

Otazka 1:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a hodnoty najmu nehnutelnosti:

° pozemok KN C parc. €. 11488 v k.G. Nové Mesto, obec BA — MC Nové Mesto,
okres Bratislava lll, ktory je predmetom prendjmu po odstraneni stavieb, na
zakiade blracieho povolenia &. 0S-812/2017-JAR zo dfa 27.9.2017

vzmysle Prilohy €. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty

majetku v zneni neskordich zmien a doplneni.

Odpoved 1:
1. VSEOBECNA HODNOTA

Metdda polohovej diferenciacie bola zvolend ako najvhodnejia pre stanovenie vieobecnegj
hodnoty danej nehnutelnosti: pozemok KN C parc. €. 11488 v k.i. Nové Mesto, obec BA
— M€ Nové Mesto, okres Bratislava HI.
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Odhad vseobecnej hodnoty najmu pozemku je stanoveny vypoétom (metodou inverznych
vynosov) vzmysle prilohy ¢. 3 vyhl. & 492/2004 Z.z. v platnom zneni, ktory vychadza zo
vseobecnej hodnoty pozemku.

Tieto hodnoty povaZujem za znalecky odhad najpravdepodobnejsej ceny ku dnu
ohodnotenia, so zohfadnenim pritomnosti neusporiadanych stavieb na pozemku, vydaného
buracieho povolenia bez vyznadenia pravoplatnosti, ktord by tato mala dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaZze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici konaju s
patrinou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvhena
neprimeranou pohnutkou, obvykle na trovni vratane DPH.

Rekapitulacia:

Pozemky:
Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciscie: 600 014,80 €
2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY
Nazov Vseobecna hodnota [€]

Pozemky

Podfa GP &. 120/2016 alV & 2382 - parc €. 11488 (3 080 m?2) 600 014,80
Spolu VSH 600 014,80
Zaokrihlena VSH spolu 600 000,00

Vieobecna hodnota stavieb a pozemKkov je spolu: 600 000,00 €
Slovom: Sest'stotisic Eur

3. REKAPITULACIA NAJMU

Nazov Najom/MJ [€/rok] Najom [€/rok]
Pozemky _
Podla LV & 2382 11,677 35 965,16
Spolu | | 35 965,16
Zaokruhlene 36 000,00

Slovom: Tridsat'Sesttisic Eurfrok

Otazka 2:

Stanovenie odhadu vseobecnej hodnoty najmu pozemku KN C parc. €

€. 11488 v k.. Nové

Mesto, obec BA — MC Nové Mesto, okres Bratislava ll, ktory je predmetom prenajmu
po odstraneni stavieb, na zaklade biracieho povolenia & 0S-812/2017-JAR zo diia
27.9.2017 vychadza zo stanovenia odhadu VSH pozemku polohovou diferenciaciou
a vypoctu najmu ku dnu obhliadky 31.1.2018 v zmysle platnej iegislativy (Prilohy &. 3
vyhlasky MS SR & 492/2004 v zneni neskor§ich zmien a dopineni) so_zohladnenim
osobitnych poZiadaviek zadavatela:
* stanovenie odhadu vSeobecnej hodnoty pozemku a odhadu hodnoty najmu pozemku,
bez zohladnenia vplyvu stavieb uréenych na odstranenie a postavenych na tomto
pozemku.
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Odpoved 2:
1. VSEOBECNA HODNOTA

Metdda polohovej diferenciacie bola zvolena ako najvhodnejSia pre stanovenie vieobecnej
hodnoty danej nehnutelnosti: pozemok KN C parc. &. 11488 v k.i. Nové Mesto, obec BA
— MC Nové Mesto, okres Bratislava Il

Odhad vSeobecnej hodnoty najmu pozemku je stanoveny vypoétom (metédou inverznych
vynosov) v zmysle prilohy & 3 vyhl. & 492/2004 Z.z. v platnom zneni, ktory vychadza zo
v8eobecnej hodnoty pozemku.

Tieto hodnoty povaZujem za znalecky odhad najpravdepodobnejsej ceny ku dfiu
ohodnotenia, bez zohladnenim pritomnosti a vplyvu stavieb ur€enych na odstranenie
a postavenych na tomto pozemku, ktor( by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach
volnej sltaZe, pri poctivom predaji, ked kupujdci aj predavajici konaji s patriénou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou, obvykle na Grovni vratane DPH.

Rekapitulacia:

Pozemky:
Vseobecna hodnota metodou polohovej diferencidcie: 750 041,60 €
2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY
Nazov V&eobecna hodnota [€]

Stavby
F"ozemky

Podla GP & 120/2016 a LV & 2382 - parc. & 11488 (3 080 m?) 750 041,60
Emﬁé“ Bt A AR -
Zaokrahlena VSH spolu 750 000,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 750 000,00 €

Slovom: Sedemstopitdesiattisic Eur

3. REKAPITULACIA NAJMU

Nazov Najom/MJ [€/rok] Najom [€/rck]
Pozemky ﬁ ;
Podla GP & 120/2016 a LV & 2382 T 14,596 | 44 955,68
—— sttt - S S . e e
Zaokrihlene 45 000,00

Slovom: Styridsat'pittisic Eurfrok

V Bratislave dnia: 7.2.2018

/

/

rd
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TR S

v. PRILOHY:_-; |

Objednavka na: vypracovanle zna!eckeho posudku &. 12/2018 zo dfia 3.2.2018 — na
stanovenie ceny najmu pozemkov v areali vratane pozemkov pod stavbami - cena za 1
m2, suéasne: stanoveme vseobecnej hodnoty pozemku (rozsah objednavky uréeny
elektronickou komunzkacmu) xA4

Vypis z LV &.. 2382 = mastoc:ny ‘vytvoreny cez verejny portal: www. katasterportsl.sk zo
dfia 27.1. 2018 neurceny na pravne Ukony, aktualizacia Gdajov dfia 25.1.2018 — 2xA4.
Kopia katastralneJ mapy na p.C. 11488, wvytvorena cez verejny portal:
www katasternoral sk zo dna 27.1.2018, neurcena na pravne Ukony — 1xA4.
Rozhodnutie & 08s- 812/2017 JAR o povoleni stavbu ,prevadzkova budova — skiad®
odstranit, vydala Mestska cast Bratls!ava Vajnory dna 27.9.2017 — 2xA4.

Geometricky plan 120/2016 zo diia 3.10.2018, vypracoval GEODET PLAN, s.ro.,
ICO: 44685807, uradne overeny dha 10.10.2016 Ing. Monikou Vi¢kovou, pod &.
2113/2016 = 1xAd. s

Uzemnopianovac:a mformac:a MC Bratislava Nové Mesto, zo dija 29.1.2018 vydal a MC
Bratislava Nove Mesto pod & 3228/2747/2018/ZP/PIFTA — 5xA4

Spolu:

12xA4
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MESTSKA CAST BRATISLAV A - NOVE MESTQ
MIESTNY URAD BRATISLAVA . NOVE MESTO
Junicka &, 1, 832 91 Bratislava 3

Oddelenie Fivomshe prostredia a iizemného planovania

EXO - podnik
verejnoprospe¥nych slutieh

Hala¥ova 20
832 90 Bratisiava

Va§ list dislo/zo diia Nafa znatka Vybavuje/R/@ Bratistava
-/24.01.2018 3228/2747/2018/7ZP/PIFTA fog. arch. Tatiana Pifkova 29.01.2018
f 0249253373 / tatiana.pifkova@banm.sk
Ve

[Jzemnoplénovacia informicia nestskej Easti Bratislava - Nove Mesto

Ziadatel’; EKO - podnik verejnoprospesn
Ziadost zo dita: 24.01.2018
Parcela &.: L1488, KN C, k. 1. Nové Mesto

Radianska uj.
Urbanisticky obvod: 068
Zédmer:

yeh sluzieb, Halagova 20, §32 90 Bratisiava
Lokaliz4cia v tizemi:

informdcia

V zmysle Uzemného plinu hl. mesta SR Braj

sparc. & 11488, k, 4. Nové Mesto, si
a obtianskej v

slavy zr, 2007 v

Castou rozvojového uzen
ybavenosti (kéd funkeie 501} s kodom reguldcie 1.

znent neskor¥ich zmien a dopinkov je pozemok
Via uréeného pre zmieané uzemia byvania

Prishi¥ny regulatiy funkéného vyuitia pléch

\ regolativ intenzity vyuZitia rozvojovych
z Uzemného planu hl, mesta SR Bratislavy Vam za

uzemi ako aj schému
sielame v priiche.
Kompiexné informdcie o VaSom zéujmovom Gzem/ ziskare
Bratislavy, rok 2007 1 Jjeho zmeny a doplaky,
htm:!/www.bmtisiava.sk/uzemny_—pfan-me

nahtiadnutim do Uzemnéhe planu hl. mesta SR
ktoré zverejrens iz adrese:

sta/d-11031292/p)-1 1050195

jového iGizemia navrhovang novd vystavba na doteraz
alebo zmena spdgobu zéstavby vePkého rozsahu,

S pripadnym investi¥nym zdmerom v zmysle
pristupevych komunikacii, sieti a zariadeni techn
dopravy vyplyvajicej z kapacity a funkeie navrhova
zelene, zabezpetenia dopravnej dostupnosti existujn
okolitej vystavby (t]. okrem iného za podmisnky r

uvedenyeh regularivov Jje meIné uv
ickej infrastiuktiry, dalej
ného objektu mimo verejny
cich a navrhovanych objekt
iefenia osadenia, velkosti

aZovat a% po vybudovani
za podmienky zabezpegenia staticke]
ch komunikécii a bez zaberu vzrastlej
ov, ako aj za podmienky relpektovania
a vy3ky zamys$lanej vystavby v Zmysle

/fax

Bankové spojenie

Cisto ¢ty i ICO Strankove dni
749253 11 Prima banka Sloveasko, o, s, SKO8 5600 0000 0018 Gi3d 7007 60337 Pondelok 8-12,00 13- 17.00
/43 529 459

Streda 8-12.00 13-17.00
. . _
mall: podatelna@banm. sk ?!L - Piatok g-12.00
n'.'_b:mm.sk; i 2020887385
Trir g Yy




-a.

platnych predpisov predovietkym z hPadiska hygienickych, svetlotechnickyeh poZiadavick vo vztahy k okolite;
zastavbe a vplyvu na Zivorns prosiredie) a za predpokladu dodriania prislusnych ustanoveni zakona €. 50/1976 Zb.
0 lizemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon) v nen; neskorsich predpisov a vyhl. & 532/2002 2.z,
ktorou sa ustanovuit podrobnaosti o vieobecnych technickych poiadavkich na vystavbu a o viecbecnych technickyceh
poZiadavkéch na stavby uZfvané osobami s obmedzenou schopnostony pohybu a crientdcie, ako aj platnych noriem,

Této vzemnoplanovacia informécia plati 1 rok od
dzemnopldnovacia dokumentdcia, pripadne stvisiac
vyjadrenie nenahridza stanovisko mestskej Gasti Brat

datumu  vydania, pokial' nebola schvalen novg
& zmeny a doplnky, na ziklade ktorych bola vydand, Toto
islava - Nové Mesto k investignému zémery.

S pozdravom

Prilohy

Ix charakteristika regulicie funk&nsho VyuZitia ploch (kéd 501)
Ix regulativ intenzity vyuZiiia rozvojovych dzemi
Ix schéma z Uzemného planu hl. mesta SR Bratislavy

Na vedomije

Magistrat hl. mesta SR Bratislavy - odd. Ui¢®
MC BNM, odd. UK a Sp
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Uzemny plan alavného mesta SR Bratislavy - ZaD 05

i

vybavenosti

C uplné znenie - strana 31

mak | kel uidle e s
G 18 |10 Viacpodizzng Bytova bytové domy - rozvoinena zéstavia
Zésta\"ba 0'24 0.30
201 OV eelomastskaho a QV arggioveho charakteru (napr, stradne Skaly) 0,36 0,30
nadmestskeho viznamuy zastavba mestského typu 0,30 , 0,25
razvolnena zastavba 0,22 0,30
501 Zmlesané (zemia Zéstavba mestsksho tyou 0,34 025
byvania a obdtanske]
vybavenosti }
502 Zmiesans tzemia zartadenia arealového charakiery, komplexy 0,38 0,20
obchedy, vyrobnych
a newyrobnych siuiab
H 21 101 Viacpodiazng bytova bytove domy - roevalneng Zastavha 0,23 0,30
zastavba .21 0.30
201 OV celomesisks a intenzivna zéstavha charakieru ehehodnyeh 0,52 0,15
nadmestsksaho vi¥Znamu | a kultérno-spoloéensky’ch komplaxayv
Zaskavba mestskaha lypu 0,35 0,25
zafiadenia aredlovéha charaktery a kormplexy 0,30 0,30
& ndrokorn na vyssi podiet zetene (napr,
Zgravatnictvo) B ‘
501 ZmieSand Gzemia I zéstavba mestskéno typu ,
byvania a obfanske;
vyhavenost 0.30 0.30
502 Zmisgand (zemia zastavba arealovaho charaktery, komplexy 0,35 8,20
obchod, vyrabnych
a nevyrobnych sludieh — .
] 24 101 Vlacpodiazng bytova I bytové domy - rozvelnens zaslavba 0.22 0,30
zastavba 0,20 0,30
501 ZmieZané Uzemia zdslavba mestakeha typu 0,30 0,25
byvania a ohianskaj
vybavenosli _ N
201 ' OV ceiomesiskshe a cariralvomad zastaviha mestskéhe typu 0,40 0,18
nadmestského wznamuy ) 034 0,20
S 27 2o OV celomestskéhy zastavbg masisksho typa . ! 0.36 I 0.20
\afz:calrnrlistského zéstavba formou vyikavych objektoy v uzlovych 0,25
¥ priestorach mestakej Struitliny a v ramci celej
hierarchie mestsicych tenfier
5M ZmieSané Gzemia zastavba maestskehg typu
byvania a obtianskej
vybavenost
201 GV celomesiskaha g )
d e
radmestskeho vyznamu zastavba formou viskowich objektoy v uzlowyeh
priestorach mestskej Struidiey a v ramei celej
hierarchie masiskveh cantigr
ZmleSans (zemia 2astavba mestsiaho typu
byvania a obé&fanskej
bavanosii
L QV celomestskéha a zéstavba formoy vyBkavych objektoy v uzlowvych
nadmestskaéha vyzhamu | priestoroch mesiskej Struktlry a v ramei celej
hierarchie mestsiych centier
Intenzivna zastavha OV v priastorach v dopravaych
uzlov medzindrodnsha vyznamu*
Zriedané nzemia fazvolnena zastavha
byvania a ebilanskej




Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy - ZaD 05

C. 2. REGULACIA FUNKCNEHO VYUZITIA PLOCH

ZMIESANE UZEMIA “
501; zmieSané izemia byvania a obéianskej vybavenosti ; A 3
502 zmie$ané (zemla obchodu a sluZieb vyrobnych a nevyrobnych

PODMIENKY FUNKCGNEHO VYUZITIA PLOCH

Uzemia slt2lace predovietkym pre umiestnenie polyfunkénych objektov byvania a obéianske] vybavenosti
v zonach celomestského a nadmestského vyznamu ana rozvojovych osiach, s dérazom na vytvéranie
mestského prostredia a zariadenia obgianskej vybavenosti zaberzpeéujice vysoka komplexitu prostredia
centier a mestskych trled.

Padia polohy vorganizme mesta je to prevaine viacpodlazna zastavba, v (zemiach vonkajSieho mesta
malopodlaZné zéstavba. Podiel byvania je v rozmedzi do 70 % celkovych podiaznych pléch nadzemnej Casti
zastavby funkénej plochy. Zariadenia obé&ianske] vybavenosti su situované predovéetkym ako vstavaneé
zariadenia v polyfunkénych objektach.

Suastou izemia sU plochy zelene, vodné plochy ako sudast parteru, dopravné a technické vybavenie, gardZe
a zariadenia pre poZiarnu a civilnd obranu.

hi‘ SPOSOBY VYUZITIA FUNKCNYCH PLOCH

prevléadajice
- polyfunk&né objekty byvania a ob&ianskej vybavenosti

pripustné

V Uzemi je pripustné umiestiiovat najma :

- bytové domy

- zariadenia obéianske] vybavenosti zabezpeéujlce vysokd komplexnost prostredia centier a mestskych
tried:

- zariadenla administrativy, spravy a riadenia
- zariadenia kultiry a zébavy
- zariadenia cirkvi a na vykonavanie obradov
- ubytovacie zariadenia cestovného ruchu
- zariadenia verejného stravovania
- zariadenia obchodu a sluZieb
- zariadenia zdravotnictva a socidlnej starostlivosti
- zariadenia 8kolstva, vedy a vyskumu
- zelen liniovl a plodnd
- vodné plochy ako stcast parteru a pldch zelene
- zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsiuhu izemia

a pripustné v obmedzenom rozsahu
V tzemf je pripustné umiestiovat' v obmedzenom rozsahu najmé :

- rodinné domy
- zariadenia Sportu
- Ucelové zariadenia verejnej a $tatne] spravy
- zariadenia drobnych prevadzok vyroby a sluzieb bez rusivych vplyvov na okolie
- zariadenia na separovany zber komunalnych adpadov miestneho vyznamu vratane komunalnych odpadov

s obsahom Skodlivin z domacnosti
nepripustné
V Gzemf nie je pripustné umiestiiovat najmé:
-  zariadenia s negativnymi G¢inkami na stavby a zariadenia v ich ckol
- arealové zariadenia ob&lanskej vybavenosti s vysokou koncentraciou 0sdb a narokmi na obsiuhu Gzemia
- zariadenia velkoobchodu
- autokempingy
- arealy priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a polnohospodarskej vyroby
- skladove arealy, distribucné centra a logistické parky, stavebné dvory
- slavby na individuainu rekredciu
- zariadenia odpadového hospodarstva akrem pripustnych v obmedzenom rozsahu

tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradengho vyznamu
- stavby a zariadenia nestvisiace s funkciou

C uplné znenie - strana 48
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoénikov
a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivost: Slovenskej republiky pre odbor 37 00 Q0
Stavebnictvo a odvetvie 370 900 Odhad hodnoty nehnutefnosti, a odvetvie 370 100 Pozemné
stavby, evidenéné ¢&islo znalca 913983.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod &islom 5/2018.









