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Zadavatel:

Hlavné mesto SR Bratislava
Primacialne namestie ¢.1
814 99 Bratislava I.
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ZNALECKY POSUDOK

Cislo 1/2018

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty vecného bremena prava strpiet stavbu ,Pristavba historickej budovy SND,
Gorkého 2“ na dobu neurcitd na pozemkoch v k. . Staré Mesto, KN-C parc. ¢. 21385/1 -zastavané plochy a nadvoria
o vymere 446 m?2, parc. ¢. 21387 /2 -zastavané plochy a nadvoria o vymere 446 m2 a na novovytvorenom pozemku
parc. ¢. 21383/6 -zastavané plochy a nadvoria o vymere 152 m2, oddelenom od pozemku parc. ¢. 21383 /4 podl'a GP
¢.57/2017 vytvoreného GP ¢. 11-05/2017, za G€elom uzatvorenia zmluvy o vecnom bremene.

Pocet listov (z toho priloh): 28 listov formatu A4 (z toho priloh 13 listov)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3x rovnopis a 1x CD



Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 1 /2018

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca podla objednavky: stanovenia vieobecnej hodnoty vecného bremena prava strpiet stavbu
»Pristavba historickej budovy SND, Gorkého 2“ na dobu neurciti na pozemkoch v k. 1. Staré Mesto, KN-C parc. ¢.
21385/1 -zastavané plochy a naddvoria o vymere 446 m?, parc. ¢. 21387/2 -zastavané plochy a nadvoria o vymere
446 m2a na novovytvorenom pozemkKku parc. ¢. 21383 /6 —zastavané plochy a nadvoria o vymere 152 m?, oddelenom
od pozemkKku parc. ¢. 21383 /4 podl'a GP ¢. 57/2017.

2. Datum vyziadania posudku: 17.10.2017

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno- technického stavu):
10.11.2017

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 05.02.2018

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatel'om:

Objednavka ¢. 0TS1703398, zo dila 09.11.2017, 1xA4

Graficky podklad vyznacenia pozemkov, 2xA4

Uzemnoplanovacia informacia, MAGS OUIC 56707/15-371721, oddelenie usmeriiovania investi¢nych
¢innosti, zo dila 22.02.2016, 2xA4

Geometricky plan prepracovanie GP & 40777235-76/05 (rozdelenie pozemku p. ¢ 21383/4,6,8), Cislo
planu 57/2017, gbec BA-m.¢. Staré Mesto, k.. Staré Mesto, zo dila 27.4.2017, Gradne overil: Ing. Druska,
autorizacne Ing. SaSinka, 3xA4

5.2 Ziskané znalcom:

*

Vypis z katastra nehnutelnosti, Vytvorené cez katastralny portdl, okres Bratislava I, Obec BA-m.¢. Staré
Mesto, katastralne izemie Staré Mesto, Vypis z listu vlastnictva ¢. 1656, zo diia 03.02.2018, 4xA4

Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal,-okres Bratislava 1., Obec BA-m.¢. Staré Mesto,
katastralne izemie Staré Mesto, vytlaceny dila 03.02.2018, 1xA4

Vysledky obhliadky nehnutel'nosti dita 10.11.2017
Ponuky realitnych kancelarii
Fotodokumentacia skutkového stavu pri obhliadke

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

7. Dalsie pouZité pravne predpisy a literatiira:

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

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

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

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
zdkon NR SR ¢ 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zakon) v platnom zneni.

Vyhlaska Federalneho Statistického uradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy.

Opatrenie Statistického tradu 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.
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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 1 /2018

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

e Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, Dusan Majdich - Ohodnocovanie nehnutel'nosti, ISBN 978-80-971021-0-4,
Mlpress, 2012
Uzemny plan hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy rok2007 v zneni zmien a doplnkov

e VSeobecne zavdazné nariadenie hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢ 1/2009 o dani
z nehnutel'nost{

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

Zakon €. 595/2003 Z. z. o dani z prijmov v platnom zneni.

e Zakon ¢. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné stavebné

odpady v zneni neskorsich predpisov. Priloha ¢. 2 k zakonu ¢. 582/2004 Z. z. v zneni neskorsich predpisov.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a: Neboli vznesené.
9. Pravny tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouZzit: uzatvorenie zmluvy o zriadeni vecného bremena.

10. Zakladné pojmy:

VSeobecnd hodnota (VSH) -je vyslednad objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach
vol'nej sditaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuici aj predavajici budu konat s patricnou informovanostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vseobecna hodnota pozemkov ( VSHpoz ) v zastavanom tzemi obci a vieobecnd hodnota pozemkov mimo
zastavanych Uzemi obci urcenych na stavbu tzemnym planom zény alebo planom sidelného utvaru, pravoplatnym
rozhodnutim o umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenim vydanym v spojenom Uzemnom a
stavebnom konan{ alebo pozemkov zastavanych hlavnou stavbou.

VSeobecna hodnota najmu za pozemok ( VSHyp ) vychadza z vypoéitanej VSHpoz podl'a vybranej metédy (polohova,
porovnavacia alebo vynosova metdda) s pouzitim premennych:

VSHpm- vSeobecna hodnota pozemku na mernt jednotku [EUR/m?],

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

kn - koeficient zohl'adiiujici danové zatazenie danou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100, kde N

vyjadruju naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dam prijmu v percentach),

n - obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla 15 rokov

VSeobecna hodnota vecného bremena( VSHyg ) sa vypodita ako:

a) Prava spojené s nehnutelnostou sa odhadnu tak, Ze sa zisti vyhoda, ktoru tieto prava prindsaju opravnenému
(vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa vynasobi pri pravach ¢asovo neobmedzenych
dvadsiatimi, pri pravach casovo obmedzenych potom rokov, pocas ktorych ma pravo eSte trvat, najviac vsak
dvadsiatimi.

b) Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadni podla hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady pre
zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu budtcich znizenych
odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcCerpatelnym zdrojom) pocas Casovo obmedzeného obdobia. Pri
zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypocCtu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach
presne obmedzeného trvania toto obdobie.

Do vypoctu vstupuju:

0Z: - trvalo odcerpatelny zdroj [EUR/rok], ktory sa vypocita ako rozdiel budidcich zniZenych odcerpatelnych
zdrojov  oproti beznym odcerpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia alebo zniZenia rocCnej najomnej
sadzby vyplyvajtca z vecného bremena a pod.),

n - casové obdobie trvania vecného bremena; pri neobmedzenom trvani plati: n = 20 rokov [rok],

k - diskontnda sadzba, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Ohodnotenie predmetnej nehnutel'nosti je vykonané v stlade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku v platnom zneni (d’alej len vyhlaska).
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Pre vypocet VSH pozemku je pouzitd metéda polohovej diferenciacie, ktora najvhodnejsie vystihuje definiciu
vSeobecnej hodnoty v danom mieste a Case.

Pouzitie vynosovej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoze som nemal k dispozicii
najomné zmluvy na podobné pozemky. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucena z dévodu
nedostatku stiboru podkladov na porovnanie pre dant lokalitu a typ nehnutel'nosti. Udaje o skuto¢ne realizovanych
kipnych cenidch nehnutelnosti nie st znalcom dostupné a existujuce databazy realitnych spolo¢nosti nie su
dostatocne preukazatel'né.

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena (zavady) sa vykona podl'a vyhlasky takto:

Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadna podl'a hospodarskej ujmy, ktord vyplyva zo zavady pre
zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykond Kkapitaliziciou hospodarskej ujmy (rozdielu buducich zniZenych
odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom) pocas casovo obmedzeného obdobia. Pri
zavaddch neobmedzeného trvania sa vezme za zdklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach
presne obmedzeného trvania toto prislusné obdobie.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:
b1) Geometricky plan ¢. 57/2017

Doterajsi stav Zmeny Novy stav
Cislo
< Druh -
Vymera % k od A Vymera Viastnik,
PK parcely Oruh | Diel parcele | m? | parcely | m? Uisio pozemiu (in& oprév. osoba)
vioZky pazamku} ‘Ciglo | o &islo parcely adresa, (sidlo)
Lv PK KN ha | m? ha | m? kéd
Stav prdvny je totoZny s registroni
CKN
1656 21383/3 2036 | zastpl. 21383/3 2031 | zastpl. Hl.m.SR Bratislava
22 Primacidlne namestie |
Bratislava
1656 21383/4 1378 | zast.pl. 21383/4 590 | zastpl. detto
2
21383/8 641 | zastpl. detto
2
21383/6 152 | zastpl. detto
22
Spolu: 3414 3414

Pozndmka: Tento GP je prepracovanim Casti GP &.40777235/76/05 vyhotoveného 13.10.2005 Petrom Sidlikom, tiradne overenom Ing. Mériou Frindrichovou dia
20.10.2005. Cislo overovacieho konaniatl-216/2005.

Legenda: kéd spésobu vyuZivania 22 - Pozemok, na ktorom je postavend inZinierska stavba - cestnd, miestna a uicelovd komunikdcia, lesnd
cesta, polna cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti

b2) V popisnych tdajoch katastra st nehnutel'nosti evidované na LV ¢. 1656, okres Bratislava L., obec BA-m.¢. Staré
Mesto, k.. Staré Mesto nasledovne:

CAST.: MAJETKOVA PODSTATA
PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymeram? | Druh pozemku Spbsob Umiest. Pravny Druh ch.n.
Cislo VYyuZz.p. pozemku vztah

21383/4 1387 | Zastavana plocha a nddvorie 22 1

21385/1 446 | Zastavana plocha a nadvorie 22 1 2

21387/2 123 | Zastavand plocha a nadvorie 22 1

Legenda:

Sposob vyuZitia pozemku:

22 - Pozemok, na ktorom je postavena inzinierska stavba - cestna, miestna a ucelova komunikacia, lesna cesta, pol'na
cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich stucasti

Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Pravny vztah:

2 - Najom k pozemku

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 1 /2018

Por.cislo Vlastnik e ettt bttt ltetets a_Spoluvlastnicky podiel
1 Hlavné Mesto SR Bratislava, Primacialne nam. 1, Bratislava, PSC 814 99, SR | 1/1

Titul nadobudnutia podla LV

CAST C: TARCHY
bez zapisu
Iné udaje:
podl'a LV v prilohe
Poznamka:
Bez zapisu

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

e Obhliadku spojent s miestnym Setrenim som vykonal bez tcasti vlastnika nehnutel'nosti. Pred obhliadkou
boli doloZené niektoré podklady dodané zadavatelom. Pri obhliadke boli vyhotovené fotografické zabery
skutkového stavu pozemku s okolim. K obhliadke nehnutel'nosti som zabezpecil z katastralneho portalu
vypis z Katastra nehnutelnosti a snimku katastralnej mapy. Pozemok je sicastou verejného priestoru.
Pozemok nie je vymedzeny od susednych parciel. Identifikdcia hranic na mieste bola odhadom podla
okolitych stavieb, pretoZe neboli na mieste najdené hrani¢né prvky vymedzujtce hranice.

e Fotodokumentacia bola vyhotovena pri obhliadke.

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

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutocnym stavom. Neboli
zistené rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra. Dodany GP ¢. 57/2017 je autorizacne a dradne
overeny. Vyuzivanie pozemkov je v stlade s popisnymi udajmi katastra a GP.

K obhliadke neboli poskytnuté nadobudacie doklady, preto nebol zistovany pravny stlad vlastnickych dokladov so
skutocCnostou.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:

PozemKy k. 4. Staré Mesto, Bratislava I:

parc. ¢. 21385/1-zastavané plochy a nadvoria o vymere 446 m?

parc. ¢. 21387 /2-zastavané plochy a nadvoria o vymere 123 m?

parc. ¢. 21383 /6-zastavané plochy a nadvoria o vymere 152 m?

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
nie st

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetna nehnutel'nost sa nachddza v katastralnom tizemi Staré Mesto, v centre mestskej Casti Bratislava - Staré
Mesto v okrese Bratislava 1., v hlavnom meste SR. v lokalite pri hranici mestskej pamiatkovej rezervacie. Jedna sa o
mestski ¢ast’ Bratislavy s polyfunkénou zastavbou a obéianskou vybavenostou. Uzemie je v dostupnosti rieky
Dunaj a mestského parku Janka Kral'a. PozemKy st umiestnené v zastavanom tzemi obce.

PozemKy sui medzi Gorkého a Jesenského ulici v lokalite pri hranici mestskej pamiatkovej rezervacie. Dopravné
spojenie centra mesta z okolitymi izemiami mesta je vyhovujuce, pozemKky st v blizkosti vnitorného dopravného
okruhu mesta s pripojenim na dial'nicu s Einsteinovej ulice. PeSia dostupnost zastavky MHD (elektricka, autobus)

v trvani cca 2-10 mintt.

V lokalite su vSetky inZinierske siete. Konfliktné skupiny obyvatel'ov sa v danej lokalite nenachadzaju. V buddcnosti
sa nepredpokladaji vyraznejsie zmeny v okolitej zastavbe, ktoré by mohli mat vplyv na existenciu predmetnej
nehnutelnosti.

Strana 5




Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 1 /2018

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Predmetny pozemok tvoria tri parcely. Jednotlivé parcely st sicastou verejného priestoru. Pozemok je vyuzivany
ako spevnena plocha - chodnik, komunikacia a nekryté parkovisko a ich sucasti. Pod povrchom pozemku je
suterénna stavba SND. Nepredpoklada sa ind zmena vyuzitia pozemku.

Podla platnej UPD (lizemnoplanovacia informacia) pozemok predmetnych parciel KN C sa nachiadza v
stabilizovanom tGzemi a funk¢né vyuzitie izemia je ndmestia a ostatné komunika¢né plochy. Namestia a ostatné
komunikacné plochy su verejne pristupné nezastavané plochy v meste, ohranicené inymi funk¢nymi plochami. Pod
droviiou terénu je mozné umiestnovat zariadenia a vedenia technickej infrastruktary, podzemné parkovacie garaze,
podjazdy, podchody pre chodcov, prevadzky obcianskej vybavenosti urcenej pre Sirokud verejnost.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Po obhliadke konStatujem, Ze neboli zistené Ziadne rizika, ktoré by mohli negativne ovplyvnit si¢asné vyuzivanie
nehnutelnosti. Nie je redlny predpoklad zmeny vyuzitia pozemku, bez zmeny funkéného vyuzitia izemia. Z hl'adiska
ohodnocovania nehnutelnosti, jej dalSie vyuZivanie nie je spojené s rizikami. Vlastnictvo k nehnutelnosti je
vysporiadané.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Identifikacia pozemku: Pozemok v k. 0. Staré Mesto
POPIS

Pozemok tvoria tri parcely, ktoré na seba nadvazuji a pozemok ma tvar abstrahovaného pismena U.

Parc. ¢. 21385/1 ma podorysny tvar obdlznika so stranami rozmerov cca 32,0x14,0m, na parcele bolo v minulosti
prevadzkované platené parkovisko, ale v ¢ase obhliadky bola pri vjazde na parcelu osadena znacka zakazu vjazdu na
pozemok.
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Parc. & 21387/2 ma podorysny tvar pretiahnutého obdiZnika so stranami rozmerov cca 3,0x41,0m, na parcele je
chodnik pozdiz Gorkého ulice a parkovacie miesta.

Parc. ¢ 21383/6 ma pddorysny tvar pretiahnutého obdlZnika so stranami rozmerov cca 4,0x40m, na parcele je
hlavne chodnik pozdiZ Jesenského ulice, ale tu parkuju aj auta bez vyznacenych parkovacich miest.

Uprava povrchu spevnenej plochy pozemku Pozemky st oplotené len z ¢asti s nizkym kovanym oplotenim
osadenym na kvetind¢och mobilnej zelene.

Pozemok je sucastou verejného priestoru. InZinierske siete su lokalizované na pozemku resp. v prilahlych
komunikaciach.

Prehl'ad vyvoja priemernych cien pozemkov na trhu nehnutelnosti v okrese BA I. na realitnom portaly www.
nehnutelnosti.sk nie je dokumentovany, nakolko sa jedna o Specifické izemie a predaj inzerujtcich pozemkov je
realizovany dohodou.

Vseobecna hodnota pozemku sa vypocita podl'a zdkladného vztahu:
VSH pozemku = M x VSHy; [€]

M - vymera pozemKku v m?

VSHM] - jednotkova véeobecna hodnota pozemku v €/m?

Jednotkova v§eobecnd hodnota pozemku sa stanovi podl'a vztahu:
VSHM] = VHM] x Kpp [€/m2]

VHM]J - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku

kpp - koeficient polohovej diferenciacie

M - vymera pozemKku v m?

VSHM] - jednotkova véeobecna hodnota pozemku v €/ m?2

Koeficient povysujtcich faktorov sa nevyskytuje.
Koeficient redukujicich faktorov urcujem odbornym odhadom znalca v hodnote 0,3 z nasledujucich dévodov:
obmedzujtce regulativy zastavby, pozemKky su sticastou verejného priestoru.

Parcela Druh pozemku Vzorec , L Podiel Vymera [m?2]
vymera [m?2]
21385/1 zastavané plochy a nadvoria 446 446,00 1/1 446,00
21387/2 zastavané plochy a nadvoria 123 123,00 1/1 123,00
21383/6 zastavané plochy a nadvoria 152 152,00 1/1 152,00
Sl?olu 721,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
k 6. vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatel'ova v
- . . kapel'nych mestach, vedlajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov,
koeficient vSeobecnej , , . "o 1w . . 1,70
g nakupné centra vo vel'kych obytnych ¢astiach mimo centra miest nad 100 000
situacie \ ;o N -
obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi moZnostami
kv yirs N . . . .
koeficient intenzity vyuZitia 9. - vyuzitie ako v polozke 8, ale exkluzivne miesta v centrach miest 1,95
- ko . 6. pozemKky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov so
koeficient dopravnych [ " . . . . . . . 1,15
vztahov Sirokymi ulicami a parkoviskami, mestska hromadna doprava s hustou premavkou
kr . PR . . R Y
Koeficient funkeéného 1. plochy tzemi obcianskej vybavenosti s prevahou ploch pre obchod a sluzby 1,90
i . (obchodna poloha)
vyuzitia izemia
ki s . , Y , - . . -
koeficient technickej 4.. v?lml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. " . sieti)
infrastruktary pozemku
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej zastavby,
koeficient redukujucich  nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené izemia, nobmedzujuce 0,30
faktorov regulativy zastavby a pod.)
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,70*1,95*1,15*1,90*1,50 * 1,00 * 0,30 3,2595
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 3,2595 216,40 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHroz = M * VSHuy; = 721,00 m2 * 216,40 €/m? 156 024,40 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov VSeobecna hodnota
pozemKku v celosti [€]
parcela ¢. 21385/1 96 514,40
parcela ¢.21387/2 26 617,20
parcela ¢. 21383/6 32 892,80
Spolu 156 024,40

3. NAJMY
3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 Pozemok v k. 4. Staré Mesto

Sadzba hlavné refinanc¢né operacie (obchody) sa povazuje za zakladni drokovid sadzbu ECB podla § 17 ods 1
Zakona o zavedeni meny euro v Slovenskej republike (Zakon €. 659/2007 Z. z. a dalSich vSeobecne zavaznych
pravnych predpisov SR). Od 16.03.2016 je zadkladna urokova sadzba ECB vo vySke 0,00%.

Pri urceni urokovej miery sa pouZziva rozpatie obmedzené dole zakladnou urokovou sadzbou Eurépskej centralnej
banky a hore trokovymi sadzbami terminovanych vkladov v petiaznych tistavoch. Urokova miera bola stanovena do
vypocCtu pre celé posudzované obdobie v jednotnej vyske vychadzajuc z vysSky urokovej miery z vkladov
nefinan¢nych spolo¢nosti s dohodnutou splatnostou nad 1 rok do 2 rokov podla Statistickych udajov NBS
(www.nbs.sk). Urokova miera z novych vkladov nefinanénych spoloénosti s dohodnutou splatnostou od 1-ého a do
2-och rokov bola v roku 2017 vo vyske 0,25%.

Podl'a zakona ¢. 595/2003 Z. z. o dani z prijmu st obce oslobodené od platenia dani z prijmu pri prendjme svojho
majetku, preto do vypoctu nevstupuju naklady spojené s platenim dane z prijmu a potom N = 0 akoeficient
zataZenia danou z prijmu k, = 1.

Obvyklé obdobie predpokladanej navratnosti investicie je spravidla 15 aZ 40 rokov, pri¢om spodna hranica
intervalu je vhodna pre pozemky s vysokym predpokladom navratnosti (ofakavany vysoky najom), pozemkov
umiestnenych vo vyhodnej polohe z hladiska polohovej diferenciacie (pozemky s vy$$ou VSH) a s dobrymi
fyzickymi charakteristikami. Hornid hranica intervalu je vhodnd pouzit pre pozemky umiestnené z hladiska
polohovej diferenciacie v nevyhodnej polohe (pozemKy s niz$ou VSH) s nevhodnymi resp. nedostatoénymi fyzickymi
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 urcujem obdobie predpokladanej
navratnosti investicie na 20 rokov pri spodnej hranici intervalu. Predpoklad zahfiia aj ustalent zadkladnd trokovi
sadzbu ECB a zakladnd tdrokovii mieru. Do vypoctu je prebratd VSH pozemku uréend metédou polohovej
diferenciacie.
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Nové vklady: v Nefinan¢né spolofnosti 5.11
fis.r. Celkom' vklady splatné viklady s dohodnotou splatncstion
Obdobie napoiadanie” | 4o g p odlde2R nad 2 R
SN 0 . - AR "2 SN S S S N A S
oy 41 0,07 Y _01e b L |
03/17 2 0,06 0,01 0,14 0,01 027
L. itvrt'rok 2017 i 0,06 0,01 0,15 0,14 0,44
.. T . . .. SO WL S U N N ——
-1 ¥ E— - 005 Loy o1 oo f 008 )
06/17 2 0,06 0,01 0,15 026 0,02
IL stvrt'rok 2017 27 0,06 001 0,15 0,19 0,04
L. polrok 2017 28 0,06 0,01 0,15 0,16 0,24
war e ees ) oo ) oMy ) o7 f 006 |
L) S - 004 Loy oro 4o 053 )
0817 31 0,04 0.01 0,07 0,61 053
L Etvrt'rok 2017 n 0,04 0,01 0,10 0,33 037
ooy |3 005 oo oM f 023 ] 003 |
N 13 ¥ A - 004 Joor 007 1 008 040 |
1X17P 35 0,04 0,01 0,04 078 075
IV. itvrt'rok 2017 36 0,04 0,01 0,07 036 0,40
I1. polrok 2017 3 0,04 0,01 0,08 038 039
rok 2017 —— 38 0,05 0,01 0,12 0,25 0,31
VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 216,400 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20 rokov
Urokova miera: 0,25 %
Daii z prijmu: 0%
Koeficient zohl'adniujici daniové zat'azenie: 1,00
Pocet M] pozemKku: 721,00 m?
Najom za rok na m?: VSHNpMj = VSHpozMm) [(1 T 1 kn
(1+0,0025)20 % 0,0025

VSHpMj = 216,400 *[ }* 1,00 = 11,106 €/m2 /rok

(1+0,0025)20-1
Najom zarok spolu:  VSHyp = M * VSHypyj = 721,00 m2 * 11,106 €/m?/rok = 8 007,43 €/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno: in rem prava strpiet stavbu ,Pristavba historickej
budovy SND, Gorkého 2“ (stavba pod terénom pozemku)

POPIS

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona podl'a vyhlasky ¢. 254/2010 takto:

a) Prava spojené s nehnutelnostou sa odhadnu tak, Ze sa zisti vyhoda, ktoru tieto prava prinasaji opravnenému
(vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa vynasobi pri pravach c¢asovo neobmedzenych
dvadsiatimi, pri pravach ¢asovo obmedzenych poftom rokov, pocas ktorych ma pravo este trvat, najviac vSak
dvadsiatimi.

b) Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnt podla hospodarskej ujmy, ktord vyplyva zo zavady pre
zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykona Kkapitaliziciou hospodarskej ujmy (rozdielu budtcich znizenych
odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom) pocas casovo obmedzeného obdobia. Pri
zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zdklad vypocétu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach
presne obmedzeného trvania tohto obdobia.

Jedna sa o odplatu za zriadenie vecného bremena in rem (v prospech veci) odplatné s povinnostou strpiet.
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BeZny odcerpatelny zdroj sa v praxi stanovuje ako disponibilny vynos pri riadnom obhospodarovani.

Odcerpatel'ny zdroj vypocitame odpocitanim nakladov (prevadzkové, na udrzbu, spravne) a odhadu straty od
hrubého vynosu. Buduci zniZzeny odcerpatelny zdroj sa pocita tak, Ze od hrubého vynosu urceného rovnako ako pri
beznom odcerpatelnom zdroji sa odpocita okrem nakladov, odhadu straty a pripadného podielu pozemku na
dosahovani vynosu aj o¢akdvana (odhadovana) miera obmedzenia z titulu zavady.

Odhadovand miera obmedzenia sa pohybuje v intervale od 0 do 100 %, pricom 100 % miera obmedzenia je v
pripade absolitneho obmedzenia vlastnika pozemku a mensie hodnoty ako100 % vyjadruju len urcité ciastkové
obmedzenie ( pravo prechodu a prejazdu len Casti pozemku, resp. uloZenie inzinierskych sieti, ked' nie je dotknuté
uzivanie pozemku vlastnikom).

Celkové naklady (obsahuju naklady na prevadzku - adrzbu) uvazujem v Standardnej vyske 1,0 % z hrubého vynosu
prendjmu pozemkov. Naklady suvisiace s existenciou zavady uvazujem v Standardnej vyske 1,0 % z hrubého vynosu
prendjmu pozemkov. Do vypoctu nevstupuji ndklady spojené s platenim dani, pretoZe obce su oslobodené od
platenia dani t. j. dane z nehnutelnosti a dane z prijmu.

Aktualna zakladna urokova sadzba ECB je vo vyske 0,00%.

Aktualna urokova miera z vkladov nefinan¢nych spolo¢nosti s dohodnutou splatnostou nad 1 rok a do 2 rokov je vo
vyske 0,25%.

Predpokladand ro¢na strata bez zohl'adnenia obmedzenia odbornym odhadom je urcena vo vyske 60%. Strata bola
urcena vahovym priemerom jednotlivych strat ploch pozemkov k celkovej ploche pozemkov. Vzhl'adom na typ
nehnutelnosti, jej polohu, tvar, vyuzitelnost na prenajom. Strata pre parc. ¢. 21384/2 a 21383/6 je urcena vo vyske
90% a strata pre parc. ¢. 21385/1 je urcena vo vysSke 40%. Len cast plochy pozemkov je vhodna na prenajom.
Pozemky su vo verejnom priestore.

Obmedzenia vlastnika pozemku z titulu vzniku vecného bremena - priznania prava strpiet stavbu ,Pristavba
historickej budovy SND, Gorkého 2 (stavba pod terénom pozemku) urcujem odbornym odhadom vo vyske 50 %.
Obmedzenie ztitulu vecného bremena je urcené vahovym priemerom obmedzeni na jednotlivych plochach
pozemku k celkovej ploche pozemku 721 m? (parc. ¢. 21385/1, 21384/2 a 21383/6). Na ploche 275 m? (parc. €.
21384/2 a 21383/6) je obmedzenie 10% a na ploche 446 m2 (parc. ¢. 21385/1 ) je obmedzenie 75%.

Vo vypocte uvazujem s ¢asovo neobmedzenym obdobim trvania zavady, preto za zaklad vypoctu je urcené obdobie
20 rokov.

4.1.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena: Zavada viaznuca na nehnutel'nosti
Obdobie: Casovo neobmedzené

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 0,25 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

2 PR " Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ Mj Pocet MJ [€/rok] [€/rok]
Vypocitana VSH 721 m? 721,00 11,106 8007,43
prenajmu pozemku
4.1.3 BeZny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu
Nazov vynaloZeného nakladu Naklady vzorcom [€/roK] Naklady spolu [€/roK]
Spravne a na udrzbu 0,01*8007,43 80,07
Predpokladané bezné naklady 80,07
spolu:
Odhadovana strata: 60 %
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BeZny odcerpatel'ny zdroj (OZgg):
0Zgr =8007,43 - 80,07 - 4 804,46 (60% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 3 122,90 €/rok

4.1.4 Budci zniZeny odc¢erpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynaloZeného nakladu Naklady vzorcom [€/rok] Naklady spolu [€/rok]

Spravne a na udrzbu 0,01*8007,43 80,07

Predpokladané budiice naklady

80,07
spolu:

Odhadovana strata: 60 %

Obmedzenie z titulu zavady:

skutoCné: 50 %

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatel'nému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
50 * (100-60) / 100 =20,00 %

Buduici od¢erpatel'ny zdroj (0Zgu):

0Zgy=8007,43-80,07 - 4 804,46 (60% strata) - 1 601,49 (20% obmedzenie) =1 521,41 €/rok
4.1.5 Hospodarska ujma

0Zyy = |0Zpy - OZpe| = [1 521,41 -3122,90| =1 601,49 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

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

VsSeobecna hodnota rocnej odplaty za zriadenie vecného bremena

(L+K)N-1

VSHypg = 0Z * L 1n K

(1+0,0025)1 -1
(1+0,0025)1 %0,0025

VSHypg =1601,49 *

VSHyg =1 597,50 €

VSHygwmy = VSHyg/ M] =1 597,50 / 721 = 2,22 €/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

(L+K)N-1

VSHypg = 0Z * L 1n K

(1+0,0025)20 -1
(1+0,0025)20%0,0025

VSHypg =1601,49 *

VSHvg = 31 204,21 €

VSHygm = VSHyg/ MJ = 31 204,21 / 721 = 43,28 €/m?
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[1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena prava strpiet’ stavbu , Pristavba historicke;j
budovy SND, Gorkého 2“ na dobu neurciti na pozemkoch v k. 0. Staré Mesto, KN-C parc. ¢. 21385/1 -zastavané
plochy andadvoria ovymere 446 m? , parc. ¢. 21387/2 -zastavané plochy anddvoria ovymere 446 m?2 ana
novovytvorenom pozemku parc. ¢. 21383/6 -zastavané plochy anaddvoria ovymere 152 m? , oddelenom od
pozemku parc. ¢. 21383 /4 podl'a GP ¢. 57/2017 vytvoreného GP ¢. 11-05/2017.

V posudku bola pouzitd metdéda polohovej diferenciacie a postup pre stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného
bremena (zavady), v zmysle vyhlaSky Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v platnom zneni.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Pozemky:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 156 024,40 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€]

Stavby
PozemKky

Pozemok v k. 1. Staré Mesto - parc. ¢. 21385/1 (446 m?2) 96 514,40

Pozemok v k. 1. Staré Mesto - parc. ¢. 21387/2 (123 m?2) 26 617,20

Pozemok v k. 1. Staré Mesto - parc. ¢. 21383 /6 (152 m?) 32892,80
Spolu pozemky (721,00 m2) 156 024,40
Spolu VSH 156 024,40
Zaokrihlena VSH spolu 156 000,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 156 000,00 €
Slovom: JedenstopatdesiatSest'tisic Eur

4. REKAPITULACIA NAJMU

Nazov Najom/M] [€/roK] ‘ Najom [€/roK]
Pozemky
Pozemok v k. u. Staré Mesto 11,106 8007,43
Spolu 8007,43
Zaokruhlene 8 000,00

Slovom: Osemtisic Eur/rok
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5. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov I Vseobecna hodnota [€] I Vplyv na VSH
in rem prava strpiet stavbu ,Pristavba historickej budovy by
SND, Gorkého 2“ (stavba pod terénom pozemku) 31204,21 zmzue
Spolu VSH 31204,21
Zaokriihlene | 31200,00|

Slovom: Tridsatjedentisicdvesto Eur

V Bratislave dna 8.2.2018
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[V. PRILOHY

1. Objednavka ¢. 0TS1703398, zo dia 09.11.2017, 1xA4
2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portdl, okres Bratislava I, Obec BA-m.¢. Staré
Mesto, katastralne Gizemie Staré Mesto, Vypis z listu vlastnictva ¢. 1656, zo dna 03.02.2018, 4xA4
3. Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava 1., Obec BA-m.C. Staré Mesto,
katastralne tizemie Staré Mesto, vytlaceny dna 03.02.2018, 1xA4
4. Geometricky plan prepracovanie GP & 40777235-76/05 (rozdelenie pozemku p. & 21383/4,6,8), Cislo
planu 57/2017, obec BA-m.¢. Staré Mesto, k.u. Staré Mesto, zo dila 27.4.2017, tradne overil: Ing. Druska,
autorizacne Ing. Sasinka, 2xA4
. Graficky podklad vyznacenia pozemkov, 1xA4
6. Uzemnoplanovacia informéacia, MAGS OUIC 56707/15-371721, oddelenie usmerfiovania investi¢nych
¢innosti, zo dnia 22.02.2016, 2xA4
7. Fotodokumentacia skutkového stavu pri obhliadke, 2xA4

(S,

Prilohy spolu: 13 listov formatu A4
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 37 00 00 Stavebnictvo a odvetvie 37 09 00 Odhad
hodnoty nehnutel'nosti, eviden¢né ¢islo znalca 914954.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 1/2018.

Ing. arch. Milan Haviar
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