Meno, adresa a telefonny kontakt na znalca :
Ing. Jozef Fajnor, znalec z odboru stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti
Uhrova ulica €. 22, 831 01 BRATISLAVA, Telefén/Fax : 02-20732970, Mobil : 0903/503148
E-mail : fajnorjozef@gmail.com

Zadavatel znaleckého posudku : HLAVNE MESTO SR BRATISTAVA
Primacialne nam. ¢&. 1
814 99 BRATISLAVA

Cislo spisu (objednavka) : objednavka ¢. 0TS1401324 SNM/14/66/LPo bola dana pisomne
dna 14.5.2014.

ZNALECKY POSUDOK

Cislo: 8/2014

Vo veci: Pozemok parc.€. 21329/2 (podla GP €. 25/2009 a podra LV €. 1)
Cyrilova ulica, Bratislava
katastralne uzemie Nivy

Predmetom znaleckého posudku je stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemku parc.g.
21329/2, zapisaného na LV &. 1, katastradlne uzemie Nivy a vSeobecnej hodnoty vecného bremena
spocivajuceho v prave prechodu a prejazdu v rozsahu plochy pozemku, definovanej objednavatefom.
Pozemok sa nachadza na Cyrilovej ulici, v mestskej €asti Ruzinov, v hlavnhom meste SR Bratislave.

Pocet stran posudku : pisany text : 11 stran
prilohy : 17 stran
znaleckd doloZka : 1 strana

Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3x pre zadavatela + 1x v elektronickej forme.

V Bratislave, diia 24.5.2014



I. UVODNA CAST

1.1 Uloha znalca :

Ulohou znalca je, v zmysle pisomnej objednavky & OTS1401324 SNM/14/66/LPo, danej dfia
14.5.2014, rokovania a osobnej obhliadky nehnutelnosti, vykonanej pri Setreni na tvare miesta dna
22.5.2014, vypracovat znalecky posudok o vSeobecnej hodnote nehnutelnosti (dalej len VSH) -
pozemku parc.¢. 21329/2, zapisaného na LV ¢. 1, katastralne Uzemie Nivy, ako znaleckého odhadu
ceny, ktoru by bolo mozné dosiahnut pri predaji rovnakych alebo porovnatelnych nehnutelnosti v
beZznom obchodnom styku k datumu ohodnotenia. Dalej predmetom znaleckého posudku je tiez
stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena spodivajuceho v prave prechodu a prejazdu v
rozsahu plochy pozemku, stanovenej objednavatelom.

Hodnoteny pozemok sa nachadza v Bratislave, na Cyrilovej ulici, v rovinatom teréne mestskej Casti
Ruzinov.

1.2 Datum vyziadania posudku : 14. maj 2014
1.3 Datum, ku ktorému je posudok vypracovany : 24. maj2014
1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnosti hodnotia: 22. maj 2014

1.5 Podklady na vypracovanie znaleckého posudku :
1.5.1 Dodané zadavatelom :

— Uzemno-planovacia informécia &. MAGS ORM 43968/14-40339 / MAG 270373/2014, vydana
Magistratom hlavného mesta SR Bratislavy, oddelenim Uzemného rozvoja mesta, zo dha
15.5.2014

— Geometricky plan €. 25/2009 na priznanie prava prechodu a prejazdu cez pozemok p.¢. 21329/2
+ vykaz vymer, mapovy list €. Pezinok 8-9/33, katastralne uzemie Nivy, overeny Katastralnym
uradom v Bratislave, Spravou katastra pre hlavné mesto SR Bratislava, pod €. (ne€itatelny udaj)
zo dna 26.augusta 2009

— Situacia SirSich vztahov s vyznacenim umiestnenia na mape mesta

— Snimka z katastralnej mapy s vyznacenim pozemku (bez idemtofikacnych Udajov)

— Objednavka €. OTS1401324 SNM/14/66/LPo, dana vlastnikom Hlavnym mestom SR Bratislava
(1ICO : 00603481), zo diia 14.5.2014

1.5.2 Obstarané znalcom :

— Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 1, katastralne uzemie Nivy, vytvoreny cez
internetovy portal Katastralneho Uradu v Bratislave, zo dha 27.5.2014

— Kopia z katastralnej mapy na parc.€. 21329/2, katastralne uzemie Nivy, vytvorena cez internetovy
portal Katastralneho Uradu v Bratislave, zo diha 27.5.2014

— Podklady a informacie ziskané pri Setreni na tvare miesta

— Zistenie objektivnych cien pozemkov v dotknutej lokalite k datumu ohodnotenia

— Situacia SirSich vztahov - vyznacenie lokality v mape mesta

1.6 Pouzity pravny predpis :

Znalecky posudok je vypracovany podfa Vyhlasky &. 492/2004 Z.z. Ministerstva Spravodlivosti
Slovenskej republiky, jej prilohy €. 3 - "O stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku”, zo dria 23.8.2004 v
zneni neskorSich predpisov (vyhlasky &. 605/2008 Z.z. MS SR, zo dna 4.12.2008 a vyhlasky ¢.
254/2010 Z.z. MS SR zo diia 18.5.2010).

1.7 DalSie pravne predpisy a pouzita literatura :

— Vyhlaska MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. "O stanoveni vS§eobecnej hodnoty majetku”, zo dfia 23.8.2004

— Vyhlaska MS SR €.605/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢.492/2004 Z.z., zo 4.12.2008

— Vyhlaska MS SR €.254/2010 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢.492/2004 Z.z., z 18.5.2010

— Zakon ¢. 382/2004 Z.z. "O znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov", zo dfia 26.5.2004

— Vyhladka MS SR ¢&. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢&. 382/2004 Z.z., zo dia 23.8.2004

— Vyhlagka MS SR &. 500/2005 Z.z., ktorou sa meni a dopifia vyhlaska MS SR ¢&. 490/2004 Z. z., zo
dnia 26.10.2005



— Vyhla8ka MS SR ¢&. 534/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢&. 490/2004 Z.z. a 0 zmene a
doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky ¢. 500/2005 Z.z., zo diia 27.11.2008

— Vyhlaska MS SR ¢&. 491/2004 Z.z. "O odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu
¢asu pre znalcov, timoénikov a prekladatelov", zo diha 23.8.2004

- Metodika vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela :

V suvislosti s vypracovanim znaleckého posudku a ohodnotenim nehnutelnosti, bola na znalca
vznesena Specialna poziadavka a to stanovit v§eobecnu hodnotu vecného bremena v zabere celkovej
plochy podla LV (42m2). Iné Specialne poziadavky na znalca neboli vznesené.

Znalecky posudok je vypracovany v zmysle vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z., v zneni neskorSich
predpisov (vyhlasky ¢. 605/2008 Z.z. MS SR, zo dfia 4.12.2008 a vyhlasky ¢. 254/2010 Z.z. MS SR zo
dna 18.5.2010), za pouzitia programového vybavenia HYPO 8.51 a vyhotoveny bude v Styroch
rovnopisoch (3x pre zadavatela a 1x na zalozenia do archivu znalca) + 1x v elektronickej forme.

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

1.1 Vyber pouzitej metodiky :

Znalecky posudok je vypracovany podla Vyhlasky &. 492/2004 Z.z. Ministerstva Spravodlivosti
Slovenskej republiky, jej prilohy €. 3 - "O stanoveni vdeobecnej hodnoty majetku”, zo dfia 23.8.2004),
v zneni neskorSich predpisov (Vyhlasky €. 605/2008 Z.z. MS SR, zo dia 4.12.2008 a vyhlasky ¢&.
254/2010 Z.z. MS SR, zo dna 18.5.2010).

VSeobecnu hodnotu pozemkov je v zmysle platného cenového predpisu mozné stanovit jednou alebo
viacerymi z troch nasledovnych metéd :

- vynosovou metédou

- porovnavacou metédou

- metddou polohovej diferenciacie

Zakladnou metédou pre stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov je metéda polohovej
diferenciacie, preto bude pouzita a vypocitana hodnota bude porovnana s hodnotami cien
pozemkov v danej lokalite a v ¢ase ohodnotenia. Vypolet bude vykonany podla zakladnych
vztahov :

VS,HMJ = VHMJ )‘(' ka {EUR/mZ}
VSHPOZ =M XVSHMJ {EUR}
kde: VSHy; - jednotkova véeobecna hodnota pozemku (v EUR/mM?)
VHy; - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, stanovena podla tabuliek
Kpp - koeficient vSeobecnej situacie sa stanovi sa podla vztahu

ka:kskax kDkaXk|szX kR
kde : ks - koeficient vSeobecnej situacie
ky - koeficient intenzity vyuZitia
kp - koeficient dopravnych spojeni
kp - koeficient polohy (obchodnej, obytnej, priemyselnej)
k, - koeficient technickej infrastruktary pozemku
kz - koeficient povySujucich faktorov
kr - koeficient redukujucich (ponizujucich) faktorov
VSHpo; - v8eobecna hodnota pozemku
M - vymera pozemku v m?

1.2 Obhliadka a zameranie nehnutelnosti :

Miestna obhliadka hodnotenej nehnutelnosti - pozemku parc.g. 21329/2, zapisaného v LV &. 1,
katastralne Uzemie Nivy, bola vykonana dfia 22.5.2014 bez pritomnosti zainteresovanych. Pozemok
sa nachadza v hlavhom meste SR v Bratislave, v zastavanom uzemi mestskej Casti Ruzinov, v



rovinatom teréne, pri Cyrilovej ulici. V ¢ase obhliadky bol pozemok vyuzivany ako €ast verejnej plochy
(zeleny zatraviiovaci pas a Cast peSej komunikacie).

Pristup k pozemku je po spevnenej komunikacii, dostupnost’ je velmi dobra peso aj automobilovou
(osobnou aj nakladnou) dopravou a vyhovujuca je aj dostupnost prostriedkov MHD (elektriciek,
autobusov a trolejbusov). V dotknutej lokalite je moznost napojenia na rozvody vSetkych inzinierskych
sieti (elektriny, verejného vodovodu, verejnej kanalizacie, zemného plynu), naviac aj na kablovu
televiziu.

1.3 Vlastnicke a eviden¢né udaje :
LV €. 1 - Ciastoény, katastralne uzemie Bratislava - Nivy
A. Majetkova podstata: PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape
Pozemok - parc.€. 21329/2 Ostatné plochy 3649,00 m (intravilan)
B. Vlastnik : 1. HLAVNE MESTO SR - BRATISLAVA, Primacialne ndm. &. 1, Bratislava (1/1)
(ICO : 00603481)
C. Tarchy : Vecné bremeno - pravo zriadovat a prevadzkovat verejné siete a stavat ich vede-
nia na pozemku registra"C" KN p.¢. 21329/2 v prospech Orange Slovensko, a.s.
(ICO : 35697270) v rozsahu ustanovenia §66 odst. 1, pism. a) a odst. 2 zakona
NR SR ¢&. 610/2003 Z.z. o elektronickych komunikaciach Z-4852/13.
Iné udaje : Bez zapisu.
Poznamka : Bez zapisu.

1.4 Porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom :
Predmetom ohodnotenia nie su stavby, preto porovnanie technickej (projektovej) dokumentacie
nebolo vykonané.

1.5 Porovnanie pravnej dokumentacie so skutkovym stavom :

Porovnanie pravnej dokumentéacie (listu viastnictva &. 1, katastralnej mapy a geometrického planu)
bolo vykonané medzi predloZzenymi dokladmi navzajom a tieZ so skutonostou, avdak len na z&klade
informativnych dokladov (LV a katastralnej mapy), vytvorenych cez internetovy portal Katastralneho
uradu (doklady nepouzitelné na pravne ukony). Porovnanie pouzitého listu vlastnictva s listom
vlastnictva pouZitelnym na pravne ukony nebolo vykonané, nakolko original listu vlastnictva nebol
zadavatelom predlozeny. Za predpokladu, Zze udaje na vytvorenom LV zodpovedaju skuto€nosti, je
mozné konstatovat, Zze nehnutefnost - pozemok p.C. 21329/2 je v LV riadne zapisany parcelnym
Cislom, Ze je pravne vysporiadany a Ze vlastnictvo uvedené v LV je v sulade so skutocnostou.

1.6 Vymenovanie ohodnocovanych nehnutelnosti (v zmysle GP &. 25/2009 a podfa LV €. 1) :
1.6.1 pozemok parc.C. 21329/2 (v zmysle vymery danej zadavatelom - 42m?)

1.7 Vymenovanie nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia : Ziadne.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a./ Analyza polohy nehnutel'nosti :

Poloha nehnutelnosti (pozemku) v Gzemi je Standardna, pozemok sa nachadza v zastavanom uzemi
mesta Bratislava, v mestskej ¢asti Ruzinov, na jednej z jej vedlajSich ulic (Cyrilovej), nachadzajucej sa
v rovinatom teréne. Pristup k hodnotenému pozemku je po spevnenej komunikacii, dostupnost je
vyborna peso, automobilovou (osobnou aj nakladnou) dopravou a tiez vzdialenost k prostriedkom
MHD (autobusom, elektrickam a trolejbusom) je vyhovujuca. V dotknutej lokalite je moznost napojenia
na rozvody vSetkych inZinierskych sieti (elektriny, verejného vodovodu, verejnej kanalizacie a
zemného plynu) a naviac na kablovu televiziu. Dotknuty pozemok (p.€.: 21329/2) je zapisany v LV &. 1
v katastralnom Uzemi Bratislava - Nivy.

b./ Analyza vyuzitia nehnutelnosti :

Hodnoteny pozemok parc.€. 21329/2 je v su€asnosti vyuzZivany len ako volné priestranstvo - zeleny
zatraviiovaci pas a peSia komunikacia, v liste vlastnictva je druhovo klasifikovany ako ostatné plochy,
jeho sugasné vyuzitie je v sulade s vyuzitim v zmysle predloZenej izemno-planovacej informacie (UPI
¢. MAGS ORM 43968/2014-40339 / MAG 270373/2014), ktora bola k ohodnoteniu predlozena a ktora



dotknuté Uzemie posudzuje ako plochy s funkénym vyuzitim plochy namesti a ostatné
komunikaéné plochy - biela plocha (bez ¢iselného kodu).

FUNKCNE VYUZITIE UZEMIA :

Uzemia sluZiace pre verejne pristupné nezastavané plochy v meste ohrani¢ené inymi funk&nymi
plochami. Pod uUroviou terénu je mozné umiestfiovat zariadenia a vedenia technickej infrastruktury,
podzemné parkovacie garaze, podjazdy, podchody pre chodcov, prevadzky obdcianskej vybavenosti
uréenej pre Siroku verejnost. Sucastou pléch namesti a koridorov su spravidla : zelef, mestsky
mobiliar, prvky verejného osvetlenia, prvky dopravného znacenia, vytvarné umelecké diela.

Zmena sucCasného vyuzitia nie je pravdepodobna ani predpokladana, no je mozna, sucasné
vyuzivanie pozemku nema rusivy vplyv na svoje okolie.

c./ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti :

Rizika spojené s plnym vyuzitim nehnutelnosti neboli v ¢ase obhliadky zrejmé ani evidentné, na
nehnutelnosti viazne tarcha vecného bremena - vecné bremeno pravo zriadovat a prevadzkovat
verejné siete a stavat' ich vedenia na pozemku registra "C" KN parc.¢. 21329/2 v prospech Orange
Slovensko, a.s. (ICO : 35697270) v rozsahu ustanovenia §66 odst. 1, pism. a) a odst. 2 zakona NR
SR ¢&. 610/2003 Z.z. o elektronickych komunikaciach Z-4852/13. Rizika nehrozia ani z moznych
obmedzeni prisunu dostupnych energii v dostato€hom mnozstve a kvalite a ani z pripadného
obmedzenia uzivania nehnutelnosti (pristupu a prijazdu). V8etky prava k uzivaniu nehnutelnosti su
zachované a oSetrené su dostatoCne technicky aj pravne.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Predmetom ohodnotenia je pozemok parc.¢. 21329/2 (v zmysle GP ¢&. 25/2009 - 42m2) klasifikovany
ako ostatné plochy o vymere 3694,00m”, zapisany v LV €. 1, katastralne uzemie Nivy a nachadzajuci
sa v mestskej Casti Ruzinov, v jej zastavanom uzemi, pri Cyrilovej ulici.

Lokalita je z hladiska umiestnenia Standardna, da sa charakterizovat ako prevazne obytno-obchodno
administrativna, avSak samotny pozemok vzhlfadom na svoj tvar a hlavne budidce mozné vyuZitie, je
pre SirSi okruh redlnych zdujemcov nevhodny a teda nezaujimavy.

Pozemok sa nachadza v rovinatom teréne, pristup k pozemku je po spevnenej komunikacii,
dostupnost’ je vyborna peSo, automobilovou dopravou (osobnou aj nakladnou) a prijatelnd je aj
dostupnost k prostriedkom MHD (elektrickam, autobusom a trolejbusom). V danej lokalite je moznost
napojenia na rozvody vSetkych inzinierskych sieti (elektriny, verejného vodovodu, verejnej kanalizacie
a zemného plynu), naviac aj na kablovu televiziu a telefén. Pre spravne ohodnotenie pozemkov je
nutny citlivy pristup k posudeniu predovSetkym koeficientu redukujucich faktorov (je v intervale 0,2 az
0,99) a koeficientu povysujucich faktorov (je v intervale 1,01 - 3,00). Prave tieto dva koeficienty, pre
ich pomerne Siroké intervaly maju najvyznamnejSi vplyv na hodnotu pozemku a jedine tieto dva
faktory odzrkadfuju odborné posudenie znalca a znalosti trhu. Ostatné koeficienty len vyjadruju
objektivne skutoénosti, charakteristické pre dotknuty pozemok. Pre urCenie koeficientov je nutné sa
zamerat na rozhodujuce skuto€nosti podhladu na hodnotu pozemku. Hlavhym a vychodzim meritkom
pre stanovenie vSeobecnej hodnoty konkrétneho pozemku su skuto€né nadkupné ceny porovnatelnych
pozemkov v dotknutej lokalite a v &ase stanovovania VSH. VSH pozemku by mala zahffiat a
odzrkadlovat' atraktivitu pozemku (a to pozitivhu aj negativnu) danu lokalitou, tvarom, velkostou a
pristupmi, dalej existenciu inzinierskych sieti, no predovSetkym moznostami su€asného a hlavne
budiceho vyuzitia hodnotenych pozemkov, ale tiez iné Specifika ovplyviiujuce rozhodovanie
potencialnych zaujemcov o odkupenie toho-ktorého pozemku napr. existencia tiarch a réznych
technickych alebo pravnych zavad a obmedzeni dotknutych pozemkov. NajdélezitejSim kritériom
vplyvajucim na hodnotu tychto konkrétnych pozemkov je moznost ich buduceho vyuzitia, ktoré
vzhladom na vysSie uvedené skuto€nosti, je nizke.

Porovnanim s cenami volnych a teda pInohodnotnych stavebnych a podnikatelskych pozemkov
priamo v dotknutej lokalite a v jej okoli na zaklade ponuk uverejnengch na internetovom portali
"www.reality.sk" (pohybuju sa v rozmedzi od 100,- do 300,- Euro/m?), odbornym posudenim a
zhodnotenym vsetkych uvedenych skutognosti, v tomto pripade predovdetkym faktu, Zze hodnotené
pozemky su rieSené ako pozemky verejného priestranstva, pristupné Sirokej verejnosti, uréujem



hodnotu koeficientu povySujucich faktorov 1,5 a hodnotu koeficientu redukujicich faktorov 0,7.

Ostatné koeficienty su viac-menej jednoznaéné.

2.2.1.1.1 Cyrilova ulica

Parcela Druh pozemku Vzorec Spolu vymera Podiel Vymera
21329/2 ostatna plocha 42 42,00 1/1 42,00 m?
Obec : Bratislava

Vychodiskova hodnota : 66,39 EUR/m?

Oznacenie . . Hodnota
- Nazov a hodnotenie .
koeficientu koeficientu

Koeficient vSeobecnej situacie:
6. velmi dobré obchodné a obytné €asti v mestach od 50 000 do 100 000
K obyvatelov, obytné €asti miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné obytné oblasti s 145
s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu miest '
nad 100 000 obyvatelov
Koeficient intenzity vyuzitia:
4. nadStandardné rodinné domy; nadStandardné bytové domy, viacpodlazné
kv - . - . o . - 1,05
nebytové stavby pre priemysel so Standardnym technickym zariadenim
Koeficient dopravnych vzt'ahov:
5. pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatelov, v nakupnych
kp . A P . . ; 1,05
centrach vacsich predmesti, intenzivny pesi ruch, centrum hromadnej dopravy
Koeficient obchodnej a priemyselnej polohy:
kp |2. obchodné poloha a byty 1,25
Koeficient technickej infrastruktiry pozemku:
ki |4. velmi dobra vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,50
Koeficient povysujucich faktorov:
1. pozemky uréené uzemnym planom na vysSie vyuzitie, nez na aké sluzia v
kz sucasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zony sidla a 1,50
pod.)
Koeficient redukujucich faktorov:
Kn 11. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh mozZnej zastavby a 0.70

pod.)

Koeficient polohovej diferenciacie: 1,45*1,05*1,05*1,25*1,50* 1,50 * 0,70 = 3,1473
= 208,95 EUR/m”
=8 775,90 EUR

Jednotkova hodnota pozemku
Vseobecna hodnota pozemku

3,1473 * 66,39 EUR/m?
: 42,00 m** 208,95 EUR/m?

3. NAJOM POZEMKOV

3.1. Cyrilova ulica - najom

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou :

Obdobie predpokladanej navratnosti investicie :

Diskontna sadzba :

Dan z prijmu :

Koeficient zohladnujuci danové zat'azenie :
Pocet MJ pozemku :

208,950 EUR

20
0,25%
19%
1,19
42,00




Vypocéet najmu nam?®: 208,950 * (1 + 0,0025) ~ 20 * 0,0025) / ((1 + 0,0025) 220 -1) *1,19
Najom zaroknam?® : 12,761 EUR/m?/rok
Najom zarok spolu : 12,761 EUR / m?/ rok * 42,00 m* = 535,96 EUR / rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno prava prechodu a prejazdu

Popis: VECNE BREMENA A ICH VYPOCET
Vecné bremeno je tarcha viaznuca na nehnutelnosti, ktord zavazuje vlastnika nehnutelnosti alebo
nieco vykonat (napriklad poskytnut dozivotné byvanie), alebo naopak nie¢oho sa zdrzat (napr.
nevybudovat stavbu v ur€itej vzdialenosti alebo urcitej vysky) a nakoniec nie€o strpiet’ (napr. umoznit
prechod alebo prejazd cez vlastny pozemok, alebo strpiet cudziu stavbu na svojom pozemku). Podla
tychto skuto€nosti je mozné teda vecné bremena rozdelit’ na tri zakladné typy a to na vecné bremena
s povinnostou : a) konat

b) zdrzat sa

c) strpiet
Samostatne sa vSeobecna hodnota jednotlivych vecnych bremien (VSHVB) viaznucich na
nehnutelnostiach stanovi spravidla na ucely exekuéného konania alebo vtedy, ak je potrebné stanovit
vSeobecnu hodnotu na poziadanie Statneho organu v ramci jeho pravomoci alebo ak ide o pravny
ukon alebo konanie podla osobitného predpisu. V takych pripadoch sa vSeobecna hodnota
nehnutelnosti stanovi bez zohladnenia existencie vecného bremena. V ostatnych pripadoch sa
existencia vecného bremena zohladni pri vypocte vdeobecnej hodnoty nehnutelnosti.

Vypocéet véeobecnej hodnoty vecného bremena (VSHVB) sa vykona tak, ze :

a) prava spojené s nehnutelnostou sa odhadnu zistenim vyhody, ktoru prinasaju vlastnikovi (opravne-
nému) v obdobi jedného roka a hodnota tejto vyhody sa pri prdvach ¢asovo neobmedzenych vyna-
sobi dvadsiatimi rokmi a pri pravach ¢asovo obmedzenych konkrétnym poctom rokov, pocas ktorych
ma pravo este trvat, najviac vSak dvadsiatimi.

b) zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnu podla hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady
pre vlastnika (zatazeného) a vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu buducich
znizenych odcerpatelnych zdrojov oproti beznym od&erpatefnym zdrojom) pocas ¢asovo obmedze-
ného obdobia. Pri stanoveni od€erpatelnych zdrojov sa postupuje obdobne ako pri stanoveni vyno-
sovej hodnoty. Pri zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypoctu obdobie dvadsia-
tich rokov, pri zavadach presne obmedzeného trvania toto obdobie.

Vseobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podFa zakladného vztahu :
n 0z,
V451 £ [T ———— [Euro]
t=1 (1+k)

kde : OZt - trvalo od€erpatelny zdroj [eur/rok], pocita sa ako rozdiel buducich zniZzenych odCerpatel-
nych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia alebo zni-
Zenia roénej najomnej sadzby vyplyvajica z vecného bremena a pod.),
n - Casové obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvani plati :
n = 20 rokov [rok],
k - urokovéa miera, ktora sa do vypoc&tu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].%.

V tomto konkrétnom pripade ide o jednorazové odplatné vecné bremeno na dobu neurdcitu s
povinnostou strpiet’ priznanie prava prechodu a prejazdu a prava uloZenia inZinierskych sieti.

VYPOCET VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU ZA POZEMOK
V8eobecnu hodnotu roéného najmu pozemku vypocitame podla vztahu

L 5 (1+Kk)".k
VSHnpmy = VSHeozuy . |--mmmmmmmmeeeeeae . kn [Euro/m?, rok]

(1+K"-1



kde : VSHpyw, - v8eobecna hodnota pozemku na mernu jednotku [Sk/mz],
k - diskontna sadzba, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],
ky - koeficient zohladrujuci danové zatazenie dafiou z prijmu, ktory sa rovna
(100+N)/100, kde N vyjadruju naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan
Z prijmu v percentach).
n - obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla 15 az 40 rokov.

POPIS VECNEHO BREMENA

Na pozemku parc.€. 21329/2, katastralne uzemie Ruzinov, Cyrilova ulica, ktory je vo vlastnictve HI. m.
SR Bratislavy, bude zriadené vecné bremeno prava prechodu a prejazdu cez pozemok v prospech
vlastnika pozemkov parc.C.: 10441/5 az /10 a /17 a stavby supis.C. 4923 na pozemkoch parc.¢.:
10441/6 az /10, v katastrdlnom uzemi Nivy. Vecnym bremenom bude zatazena &ast pozemku o
ploche 42m?. Pre vypocCet jednorazovej odplaty vecného bremena povinnému, uvazujem teda s
plochou 42m?” a vecné bremeno uvazujem na dobu neurc€itu (matematicky na 20 rokov).

4.1.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena : Zavada viaznuca na nehnutelnosti
Obdobie : Casovo neobmedzené

Doba trvania : 20r.

Zakladna Grokova sadzba ECB : 0,25 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

Nazov Vypocet MJ | MJ Po:nej prijem/MJ[Eu:/rruo% sp:-)llr:[tl)i{]ll)?rllr!gkm]
parc.&. 21329/2 (42,00m°) 42 m* | 42,00 12,761 535,96
Bezny hruby prijem spolu : 535,96
4.1.3 Bezny odcerpatelny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynalozeného nakladu Naklady spolu [EUR/rok]
Prevadzkové naklady (odhadom 0,5%) 43,88
Naklady na udrzbu (odhadom 0,5%) 43,88
Spravne naklady (odhadom 0,5%) 43,88
Predpokladané bezné naklady spolu: 131,64

Odhadovana strata: 5 %

Bezny odéerpatelny zdroj (OZge ) :
OZge =535,96 - 131,64 - 26,80(5% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 377,52 EUR/rok

4.1.4 Buduci znizeny odc¢erpatelny zdroj
Néaklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohladnenim zavady

Nazov vynalozeného nakladu Naklady spolu [EUR/rok]
Prevadzkové naklady (odhadom 0,5%) 43,88
Naklady na udrzbu (odhadom 0,5%) 43,88
Spravne naklady (odhadom 0,5%) 43,88
Predpokladané budtce naklady spolu: 131,64

Odhadovana strata: 5 %




Obmedzenie z titulu zavady :
Skutoéné : 5 %

prepocitané vo vztahu k beznému odc¢erpatelnému zdroju so zohladnenim odhadovanej straty

5 *(100-5)/100 = 4,75 %
Buduci odéerpatelny zdroj (OZgy ) :

OZg, =535,96 - 131,64 - 26,80(5% strata) - 25,46(4,75% obmedzenie) = 352,06 EUR/rok

4.1.5 Hospodarska ujma
OZuy = |0Zgy - OZge | = |352,06 - 377,52| = 25,46 EUR/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Diskontna sadzba : k = 0,25/ 100 = 0,0025

Vseobecna hodnota ro€nej odplaty za zriadenie vecného bremena

) (1+k)"" (1+0,0025)"""
V8Hyg = OZ * (~-emmmmemmmemmenee ) = 25,46 * ( ) = 25,40 EUR
(1 +K)"*k (1 +0,0025)" * 0,0025

VSHyews = VSHys / MJ = 25,40 / 42 = 0,60 EUR/m?

Vseobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

) (1+k)"" (1+0,0025)*°""
(V] P o YA (S——— ) = 25,46 * ( ) = 496,08 EUR
(1+K)"*k (1 + 0,0025)% * 0,0025

VSHyews = VSHys / MJ = 496,08 / 42 = 11,81 EUR/m?

IIl. ZAVER
1. ZAKLADNE UDAJE

Nehnutelnost’ : Pozemok p.C.21329/2, zapisany v LV €. 1, katastralne uzemie Bratislava - Nivy.
Vlastnici : HLAVNE MESTO SR - BRATISLAVA, Primacialne nam. ¢. 1, Bratislava (v 1/1)

(1ICO : 00603481)

Ugel znal.posudku : Podklad pre vysporiadanie jednorazovej odplaty vecného bremena.

Pozemky :

Druh pozemku Cislo parcely Vymera (m°)
Cyrilova ulica 21329/2 42,00
2. VSEOBECNA HODNOTA

V znaleckom posudku bol prevedeny vypoCet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemku parc.c.
21329/2 (podla LV ¢&. 1, katastralne uzemie Nivy a vSeobecnej hodnoty vecného bremena
spocivajuceho v prave prechodu a prejazdu v rozsahu plochy uvedenej objednavatelom (42m2),
metddou polohovej diferenciacie. Vypocitana hodnota za 1m? bola porovnana s cenami pozemkov v
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dotknutej lokalite a hodnota bola upravena na zaklade Specifik konkrétnych hodnotenych pozemkov,
popisanych v ich popise. PouZzitie porovnavacej metédy v plnom vyzname nebolo vykonané. Nebola

pouzita ani vynosova metdda.

Zvolena metdda - metdda polohovej diferenciacie je Standardne pouzivanou metédou, ktora v tomto
pripade a za pouzitia odporu¢anych a vhodne zvolenych koeficientov dostatoéne a preukazatelne
odzrkadluje skutoénu vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti.

Rekapitulacia :
Nazov

Vseobecna hodnota

a) Vypoc¢itand polohovou diferenciaciou:

VSeobecnd hodnota pozemkov:

8 775,90 EUR

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohovej difer.

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [EUR]
POZEMKY

Cyrilova ulica - parc. &. 21329/2 (42 m?) 8 775,90
Spolu VSH 8 775,90
Zaokruhlene 8 800,00

4. REKAPITULACIA NAJMU POZEMKOV

Parcela Najom/m® [EUR] Najom [EUR]
21329/2 12,761 535,96
Spolu 535,96

5. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov VSeobecna hodnota [EUR] Vplyv na VSH
Vecné bremeno prava prechodu a prejazdu 496,08 znizuje
Spolu VSH 496,08
Zaokruhlene 495,00
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6. MIMORIADNE RIZIKA

Rizika spojené s vyuzitim pozemku neboli v Ease obhliadky evidentné, na nehnutelnosti viazne tarcha
vecného bremena - vecné bremeno pravo zriadovat a prevadzkovat verejné siete a stavat ich
vedenia na pozemku registra "C" KN parc.8. 21329/2 v prospech Orange Slovensko, a.s. (ICO :
35697270) v rozsahu ustanovenia §66 odst. 1, pism. a) a odst. 2 zakona NR SR ¢&. 610/2003 Z.z. o
elektronickych komunikaciach Z-4852/13. Iné rizika nehrozia ani z moznych obmedzeni prisunu
dostupnych energii v dostatoCnom mnozstve a kvalite a ani z pripadného obmedzenia uzivania
nehnutelnosti (pristupu a prijazdu). VSetky prava k uzivaniu nehnutefnosti su zachované a oSetrené
su dostato€ne technicky aj pravne.

V Bratislave, 25.5.2014

Peciatka : Podpis :
Ing. Jozef Fajnor

IV. PRILOHY

— Vypis z LV €. 1 - Ciasto€ny, k. . Nivy, vytvoreny dfia 27.5.2014 (8 stran)

— Kopia z katastralnej mapy na p.€. 21329/2, k. 0. Nivy, vytvorena dfia 27.5.2014 (1 strana)

— GP ¢&. 25/2009 + vykaz vymer, k. U. Nivy, overeny pod €. (neditatelny udaj) zo dia 26.8.2009 (3
strany)

— Kopia z katastralnej mapy s vyznagenim pozemku p.€. 21329/2, k. U. Nivy, bez identifikacnych
udajov (1 strana)

- Uzemno-planovacia informéacia &. MAGS ORM 43968/14-40339 / MAG 270373/2014, vydana
dfia 15.5.2014 (1 strana)

— Situacia 8ir8ich vztahov s vyznadenim umiestnenia na mape mesta (1 strana)

— Vizualizacia lokality (1 strana)

— Objednavka ¢. OTS1401324 SNM/14/66/LPo, dana vlastnikom dfia 14.5.2014 (1 strana)
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som podal ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatelov
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky pod ¢. 910716, pre zakladny odbor stavebnictvo -
odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné €. znalca 910716. Znalecky ukon je zapisany pod

poradovym ¢. 8/2014 znaleckého dennika &. 1/2014, znale¢né a nahradu nakladov uétujem podla
dokladu €. 8/2014.

Podpis znalca :



