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Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd Cislo posudku: 44/2017

. UOVOD POSUDKU

1. Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty:

e vecného bremena: prava stavby polopodzemnych kontajnerov na odpad na novovytvorenych pozemkoch registra
,C“ KN parc. ¢. 7900/2, 7900/3, k.G. Staré Mesto, ktoré vznikli na zaklade geometrického planu ¢. 29/2017, k..
Staré Mesto, ktory bol vyhotoveny GKK geodeticka sluzba s.r.o. dita 23.02.2017, autorizacne overeny Ing. J.
Krizanom a uradne overenym Okresnym uradom Bratislava, katastralny odbor dila 06.03.2017 pod ¢islom
428/2017, od¢lenenim od pévodného pozemku ,KN C*“ parc. ¢. 7900, k.a. Staré Mesto

pre ucel uzatvorenia zmluvy o zriadeni vecného bremena

2. Datum vyZziadania posudku: 18.04.2017

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu): 19.04.2017

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 20.04.2017

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

e Kopia Uzemnoplanovacej informacie ¢&. MAGS OUIC 36405/2017-422962 vydana Magistratom hlavného
mesta SR Bratislavy, sekciou izemného planovania, oddelenim usmeriovania investi¢nej ¢innosti zo dia
06.02.2017 na cast pozemku ,KN C“ parc.¢. 7900, k.u. Staré Mesto

e Geometricky plan ¢. ¢. 29/2017, k.. Staré Mesto, ktory bol vyhotoveny GKK geodeticka sluzba s.r.o. dia
23.02.2017, autorizatne overeny Ing. J. Krizanom auradne overenym Okresnym uradom Bratislava,
katastralny odbor dna 06.03.2017 pod ¢islom 428/2017

e Objednavka ¢. 0TS1701285 SNM/17/038/SBe zo dna 11.04.2017 (dorucena dia 18.04.2017), dana
vlastnikom Hlavnym mestom SR Bratislava

Za pravdivost poskytnutych udajov pre vypracovanie znaleckého posudku zodpoveda zadavatel posudku.

5.2 Ziskané znalcom:
e Vypis z katastra nehnutel'nosti - z listu vlastnictva ¢. 10- okres: Bratislava I, obec Bratislava, m.¢. Staré
Mesto, k.. Staré Mesto zo diia 19.04.2017 vytvoreny cez katastralny portal - original
o Képia z katastralnej mapy zo dila 19.04.2017 vytvorend cez katastralny portal na parc. KN ,C“ & 7900,
k.u. Staré Mesto - original
e Udaje a informécie z internetu (kataster portal, mapy, reality, SU SR, JASPI WEB - MS SR, ...)
e Fotodokumenticia

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

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literattra:

e Zakon ¢C. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v platnom zneni.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 33/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni..

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

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon) v platnom zneni.
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e Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypoétu v$eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Ing. Lubomir Hurajt: Rozbor problematiky vecného bremena. Casopis Znalectvo 12/2003

Ing. Lubomir Hurajt, Ladislav Mac: Ocefiovanie vecnych bremien. Casopis Znalectvo 4/1999

Ing. Lubomir Hurajt: Rozbor problematiky vecného bremena. Casopis Znalectvo 1-2/1998, 3/1998
llavsky, M. - Ni¢, M. - Majddach, D.. OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI, vydavatel'stvo MIpress,
Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

8. Osobitné poZiadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouZit:
Uzatvorenie zmluvy o zriadeni vecného bremena

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metdody:

Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v

platnom zneni. TaktieZ bola pouZitd metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb vydana
Ustavom stidneho inZinierstva Zilinskej univerzity v roku 2001 v platnom zneni.

Podla prilohy ¢islo 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky cislo 492/2004 Zbierky
zakonov o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku sa vSeobecnd hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito
metddami:

1. porovnavacia metdda;

2. kombinovana metdda (pouZije sa v pripade, Ze stavba je schopna dosahovat vynos);

3. vynosova metdda (pouZije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat vynos);

4. metoda polohovej diferenciacie.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov metddou polohovej diferenciacie
Na pozemky bola aplikovani met6da polohovej diferenciacie podl'a zakladného vztahu:
VSHPOZ = M * (VHM] * kPD) [€],
kde M - pocCet mernych jednotiek (vymera pozemku),

VHM] - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku,

kPD - koeficient polohovej diferenciacie.
Pouzitie ostatnych metéd na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku bolo vylucené. Vynosova metdda na
stanovenie vSeobecnej hodnoty nebola pouzita, pretoze neboli dodané podklady o prenajme daného pozemku
a taktiez neboli kdispozicii nevyhnutné preskimatelné podklady o prenajme porovnatelnych pozemkov. K
aplikacii metddy porovnavania neboli ziskané nevyhnutné relevantné preskimatelné podklady (informacie o
porovnatel'nych pozemkoch).
Vypocitand hodnota podla metédy polohovej diferencidcie bola porovnana s dostupnymi hodnotami cien
pozemkov v danej lokalite a v case ohodnotenia.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
Nehnutel'nosti si v katastri nehnutel'nosti evidované na listoch vlastnictva ¢. 10, k.u. Staré Mesto. V popisnych
udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

List vlastnictva ¢. 10, k.u. Staré Mesto
(uvadzané su len ohodnocované parcely)

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

Parceiné éislo Vymera v m2 Druh pozemku Sposob vyuZ. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
7900 3149 Zastavané plochy a 19 1
nadvoria
Legenda:

Spdsob vyuZivania pozemku:

19 - Pozemok, na ktorom je spoiocny dvor
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce
Ostatné parcely nevyZiadané

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné ¢&islo &. (ICO) Spoluvlastnicky
Cislo a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika podiel
Utastnik pravneho vztahu: Viastnik

1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie 1, 1/1

) Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO:
Titul nadobudnutia - podl'a LV v prilohe

Cast’ C: Tarchy
Podl'a LV v prilohe

Iné udaje: Podl'a LV v prilohe
Poznamka: Bez zapisu

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana dna 19.04.2017.

Fotodokumentacia sucfasného stavu nehnutelnosti bola vyhotovena znalcom dna 19.04.2017 zverejnej
komunikacie. Pristup na pozemok nebol objednavatel'om zabezpeceny.

d) Technicka dokumentacia:
Nakol'ko predmetom ohodnotenia nie je Ziadna stavba, technicka (projektova) dokumentacia nebola poskytnuta
(nebola potrebnd) a porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom nebolo vykonané.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Pri porovnani pravnej dokumentacie bol pouzity list vlastnictva a snimka z katastralnej mapy vytvorené cez
katastralny portal SR (umoziuje to Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 33/2009 Z.z.),
nakol’ko list vlastnictva a katastralna mapa pouZitel'né na pravne tikony neboli zadavatelom poskytnuté. Udaje na
poskytnutych dokumentoch su v silade zo skutkovym stavom.

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

e novovytvorené pozemky registra ,C“ KN parc. ¢. 7900/2, 7900/3, k.4. Staré Mesto, ktoré vznikli na zaklade
geometrického planu ¢. 29/2017, k.u. Staré Mesto, ktory bol vyhotoveny GKK geodetickd sluzba s.r.o. diia
23.02.2017, autorizatne overeny Ing. J. Krizanom audradne overenym Okresnym uradom Bratislava,
katastralny odbor diia 06.03.2017 pod cislom 428/2017, od¢lenenim od pévodného pozemku ,KN C“ parc. ¢.
7900, k.u. Staré Mesto

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

Ostatné pozemky vzniknuté na zaklade geometrického planu ¢. 29/2017, k.u. Staré Mesto, ktory bol vyhotoveny
GKK geodeticka sluzba s.r.o. dita 23.02.2017, autorizacne overeny Ing. ]. KriZanom a iradne overenym Okresnym
uradom Bratislava, katastralny odbor dila 06.03.2017 pod ¢islom 428/2017

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Novovzniknuté pozemKky - ,KN C“ parc. ¢. 7900/2, 7900/3, k.. Staré Mesto, ktoré vznikli na zdklade geometrického
planu ¢ 29/2017, k.0. Staré Mesto, ktory bol vyhotoveny GKK geodetickéa sluzba s.r.o. dia 23.02.2017, autorizaéne
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Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd

cislo posudku: 44/2017
overeny Ing. J. Krizanom a Uradne overenym Okresnym Gradom Bratislava, katastralny odbor diia 06.03.2017 pod
&islom 428/2017, sa nachadzaju v blizkosti ulice Povraznicka v Starom Meste. V okoli sa nachadzaji obytné

budovy. V ¢ase obhliadky boli pozemky vyuzivané na plochy - stojiskd pre kontajnery komunalneho odpadu
a parkovacia plocha. Ide o pozemky vo vnutrobloku obytnych domov.

Parc. ¢. 7900/2, k.. Staré Mesto je evidovana ako Zastavané plochy a naddvoria a ma vymeru 14 mz2, parc. ¢.
7900/3, k.. Staré Mesto je evidovana ako Zastavané plochy a nadvoria a ma vymeru 15 m2.

Pracovné prilezitosti su v Bratislave podla Statistickych udajov najlepsie z celého tizemia SR, do 5 %. Pozemok sa
nachadza v rovinatom teréne. Dana lokalita ma vybornu obc¢iansku vybavenost a vybornd dopravnu napojenost.
Pristup k hodnotenym pozemkom je po spevnenej mestskej komunikacii. Dostupnost do centra je do 5 min

autom. V dotknutej lokalite je moZnost napojenia na rozvody vSetkych inzinierskych sieti (elektriny, verejného
vodovodu, verejnej kanalizacie, zemného plynu).
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Vyznacenie umiestnenia nehnutel'nosti
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Zakladné informacie o mestskej Casti Bratislava - Staré Mesto

Staré Mesto je mestska Cast' Bratislavy, v ktorej sa nachadza historické centrum mesta, nadbrezie Dunaja a hradny
vrch. Centrum mesta je mestskou pamiatkovou rezervaciou. Je to turistami najnavstevovanejsia cast’ Bratislavy.
Okrem historickych pamiatok tu ndjdeme mnoho barov, reStaura¢nych zariadeni, galérii, vel'vyslanectiev, 0

Jadro Starého Mesta tvori historické centrum Bratislavy nachddzajice sa medzi byvalymi mestskymi hradbami.
Staré Mesto mo6zeme rozdelit do Styroch oblasti, na zapadnu cast, severnu cast, vychodnu Cast a na Bratislavské
nabrezie.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti: Hodnotené pozemky tvorili v ¢ase obhliadky spevnené plochy pozemkov -
parkoviska, ktoré boli vyuzivané v ¢ase obhliadky ako plochy - stojiska pre kontajnery komunalneho odpadu.
Pozemky sa nachadzajt v lokalite, ktora je v zmysle Uzemného planu (podla UPI ¢ MAGS OUIC 36405/2017-
422962 v prilohe) funkcné vyuzitie: Viacpodlazna zastavba obytného Uzemia, Cislo funkcie: 101, stabilizované
uzemie. Iné vyuZitie ako v sicasnosti sa nepredpoklada.

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

Nehnutel'nosti - pozemKky su vyuzivané ako stojiska pre komundalny odpad/ komunikécia . ZataZenie hlukom je
z beZnej dopravy. Na castiach pozemkov - ohodnocovanych nehnutel'nosti nie si zndme Ziadne tarchy ani vecné
bremena.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Novovytvorené pozemKky na zaklade GP 29/2017, k.u. Staré Mesto

POPIS

Novovytvoreny pozemok parc. ¢. 7900/2, k.4. Staré Mesto ma vymeru 14 m2 a je evidovany ako zastavana plocha,
novovytvoreny pozemok parc. ¢. 7900/3, k.. Staré Mesto ma vymeru 15 m2 a je evidovany ako zastavana plocha.
Nachadzaju sa v lokalite zastavaného Uzemia mesta Bratislava, v rovinatom teréne mestskej casti Bratislava -
Staré Mesto na ulici Povraznicka. Pozemky sliiZia ako stojiska pre komundalny odpad.

V sdcasnosti je v mestskej casti zvySeny zaujem o kdpu pozemku na tucely individudlnej vystavby a hromadnej
bytovej vystavby.

V stlade s pouzitym platnym pravnym predpisom stanovim vSeobecnd hodnotu pozemku vynasobenim jeho
jednotkovej vychodiskovej hodnoty, vymery a koeficientu polohovej diferenciacie. Jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku je podl'a vyhlasky stanovena pre Bratislavu 66,39 EUR/m2.

Pozemok sa nachadza v SirSom centre mesta Bratislava (ks - 1,75, kp - 1,2).  V bezprostrednom okoli
nehnutel'nosti sa nachadzaju bytové budovy (kv-1,00). Pristup k pozemkom je z mestskej asfaltovej komunikacie
z ulice Povraznicka. Dostupnost do absolitneho centra hl. mesta - Bratislava je automobilovou dopravou v trvani
cca. 5 min, ide otUzemie mesta (kd - 1,00). V danej lokalite je mozZnost napojenia na rozvody vsSetkych
inzinierskych sieti (elektriny, verejného vodovodu, verejnej kanalizacie, zemného plynu, optika) (ki-1,45). Ako
redukujuci faktor zohl'adiiujem skutoc¢nosti, Ze pozemok ma iba maly predpoklad iného vyuzitia ako v sticasnosti,
tvar pozemku, velkost pozemku. O pozemok podobného charakteru /dévody Specifikované v redukujtcich
faktoroch/ je zniZeny zaujem (kr - 0,75).

Parcela Druh pozemku Vzorec , L Podiel Vymera [m?2]
vymera [m2]
7900/2 zastavana plocha a nadvorie 14 14,00 1/1 14,00
7900/3 zastavana plocha a nadvorie 15 15,00 1/1 15,00
Spolu vymera | ‘ 29,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
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Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
k 7.velmi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatel'ov a
- S . kupel'nych mestach, vedl'ajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov,
koeficient vSeobecnej . . . " PR . . 1,75
s nakupné centra vo velkych obytnych ¢astiach mimo centra miest nad 100 000
situacie ) ;. ;. 5 s
obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi moznostami
3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy s
kv nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuzZitia f ’ ’
vybavenim
kp . . . N " , .
koeficient dopravnych 3. pozemky na predmestiach mle,st, odkial’ sa moZno peso dos_tat k prostriedku 1,00
, hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
vztahov
ke
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vic¢sia ako v bode 3) 1,45
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujtcich 1,00
faktorov
kr L p . . .
koeficient redukujéicich 1,2. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0,75
zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep=1,75%*1,00* 1,00 * 1,20 * 1,45 * 1,00 * 0,75 2,2838
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHumy * kep = 66,39 €/m2 * 2,2838 151,62 €/m2
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHum = 29,00 m2 * 151,62 €/m? 4 396,98 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Vseobecna hodnota

R pozemKku v celosti [€]
parcela ¢. 7900/2 2122,68
parcela ¢. 7900/3 2 274,30
Spolu 4 396,98

3. NAJMY

3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

VSeobecna hodnota ro¢ného najmu pozemku je znaleckym odhadom najpravdepodobnejSej ceny najmu pozemku
ku diiu ohodnotenia, ktort by bolo moZné dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej stutaZe, pri poctivom
obchodnom vztahu, ked vlastnik pozemku aj najomca pozemku budu konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou.

VSeobecnd hodnota pozemkov je prevzatd zprechadzajiceho vypoctu. Na stanovenie vSeobecnej hodnoty
pozemkov bola pouzitd metéda polohovej diferencidcie. Vo vyhlaske ¢. 492/2004 Z.z. je uvedené obdobie
navratnosti investicie 15 - 40 rokov. Zvolené obdobie zohladiiuje redlnu dobu navratnosti investicie
s prihliadnutim na konkrétne moznosti ekonomického vynosu pozemku. Na zaklade tejto skutocnosti je obdobie
navratnosti investicie stanovené na 30 rokov.
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Zakladna urokova sadzba ECB v ¢ase ohodnotenia je vo vyske 0,0%. Pri urceni urokovej miery sa pouziva rozpatie
obmedzené dole zadkladnou urokovou sadzbou Eurépskej centradlnej banky a hore drokovymi sadzbami
terminovanych vkladov v periaznych tstavoch. Urokova miera bola stanovena do vypoétu pre celé posudzované
obdobie v jednotnej vySke 0,5 %. Vlastnikom nehnutel'nosti je obec, dan z prijmu je uvaZovana v ¢ase obhliadky
vo vyske platnej pre subjekt pravnickej osoby - 21%.

3.1.1 Novovytvorené pozemKky na zaklade GP 29/2017, k.u. Staré Mesto

VSH m? pozemKku polohovou diferenciaciou: 151,620 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 30 rokov
Urokova miera: ,50 %
Dan z prijmu: 21%
Koeficient zohl'adiiujiici daniové zataZenie: 1,21
Pocet M] pozemKku: 29,00 m?

(1+K)n* k} .

(1+kn-1] ™

(1 +0,0050)30 * 0,0050
(1+0,0050)30 -1

Najom zarok spolu:  VSHyp = M * VSHypj = 29,00 m2 * 6,601 €/m?/rok = 191,43 €/rok

Nijom za rok na m2; VSHNPM] = VgHPOZM] * [

VSHypM; = 151,620 *[ }* 1,21 = 6,601 €/mZ /rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

Zakladom pre vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena je stanovenie vysSky ujmy spésobenej povinnému
zriadenim vecného bremena.

Pri vypocte vSeobecnej hodnoty vecného bremena vychadzam z toho, Ze ujma je rovna rozdielu medzi najomnym
za pozemok bez vecného bremena a njjomnym za pozemok s vecnym bremenom.

V zmysle objednavky na vypracovanie znaleckého posudku sa jednd o vecné bremeno s povinnostou strpiet
pravo prechodu aprejazdu. Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemkov je nevyhnutné prihliadat na
obmedzenia uzivania pozemku, ktoré vlastnik ako povinna osoba z vecného bremena musi strpiet.

Uvedené vecné bremenad obmedzuju vlastnika pozemku v prospech iného tym, Ze ma povinnost strpiet prechod
a prejazd opravneného z vecného bremena.

Stavebny zakon definuje ndhradu za zriadenie vecného bremena v § 111 a, ods.2 takto: Pri zradeni prava
zodpovedajiceho vecnému bremenu sa poskytne za obmedzenie vlastnictva pozemku alebo stavby primerana
nahrada zodpovedajtca rozsahu tohto obmedzenia.

VSeobecna hodnota vecného bremena sa v zmysle vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z., priloha ¢.3, kapitola F.2.b. odhadne
podl'a hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady pre vlastnika. Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej
ujmy (rozdielu buducich zniZenych odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom) pocas 20
rokov. Trvalo odcerpatelny zdroj (ujma) sa urcuje v €/rok a vypocita sa ako rozdiel bududcich zniZenych
odcerpatelnych zdrojov, oproti beznym odcerpatel'nym zdrojom.

Zohl'adnenie straty

je nevyhnutnou podmienkou objektivizacie. Spravidla sa strata uvazuje v rozsahu od 0 % do 75 %, pricom 0 % sa
pouziva ojedinele u pozemkov s nadpriemerne vysokym zaujmom oich najom. Hodnota 75 % sa pouziva
v pripadoch, ked' existuje predpoklad, Ze o pozemKky v danom mieste je vel'mi nizky zaujem o ich najom.

Obmedzenie z titulu zavady:
Vyska obmedzenia v percentédch sa stanovuje individudlne podl'a druhu a rozsahu zavady.

Maximalna hodnota odhadovaného obmedzenia, resp. totdlne obmedzenie (100 %) nastdva najcastejSie
v pripadoch, ked cely pozemok je zataZeny bez moznosti jeho dalSieho vyuzitia vlastnikom (zatazenym,
povinnym z vecného bremena).

Strana 8



Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd Cislo posudku: 44/2017

Minimalna hodnota odhadovaného obmedzenia nastava najCastejSie v pripadoch, ked pozemok je nadalej
vyuzivany vlastnikom na poévodny tcel s minimalnym zasahom do jeho uzivacich prav. Ide spravidla o pripady
prava umiestnenia podzemného alebo nadzemného vedenia inzinierskej siete, pravo prechodu a prejazdu, ktoré
bolo zriadené za jednorazovu odplatu alebo bezodplatne.

Pre vypocet vecného bremena volim tento postup:
- stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

- stanovenie vSeobecnej hodnoty ndjmu za pozemky
- stanovenie vSeobecnej hodnoty vecnych bremien

4.1 VSeobecna hodnota vecného bremena - prava stavby polopodzemnych
kontajnerov na odpad na novovytvorenych pozemkoch registra , C“ KN
parc. ¢. 7900/2, 7900/3, k.u. Staré Mesto

POPIS

Planované vecné bremeno vytvori zavadu na novovzniknutych pozemkov parc ¢. 7900/2, 7900/3, k.. Staré
Mesto. Jedna sa o vecné bremeno s povinnostou strpiet’ stavbu polopodzemnych kontajnerov na odpad. Vecné
bremeno je planované ako odplatné. Planovana doba trvania vecného bremena je na dobu neurciti - vypocet
s maximalnou hodnotou 20 rokov. Vplyv planovaného vecného bremena na posudzovanu nehnutel'nost - znizuje
vSeobecnu hodnotu nehnutel'nosti.

Predchadzajica definicia okrajovych podmienok predurcuje ti skutocnost, ze v pdsme urcenom tymto vecnym
bremenom nebude moéct vlastnik pozemku realizovat bez stihlasu opravneného (v prospech koho bude vecne
bremeno zriadené) Ziadnu ¢innost, ktora by obmedzovalo ¢innosti pre ktoré bude vecne bremeno zriadené.
Plocha pozemku zabratd vecnym bremenom odpoveda spolo¢ne vymere 29 m2.

Predmetné parcely st vzmysle izemného planu urcené ako namestia a ostatné komunikacné plochy. Mieru
beZnej straty odhadujem vo vySke 50 %. Vol'ba takejto hodnoty vyplyva z moZnosti jeho stcasného vyuZitia,
polohy, vymery- limitovaného pripadného mozného zaujmu o prenijom. (Je mald pravdepodobnost prendjmu
danych pléch.) Beznd stratu vynosu z najmu po zriadeni vecného bremena uvazujem vzhladom na typ
planovaného vecného bremena- vo vyske 60%. Vyska straty je uvazovana z dévodu, Ze vlastnik pozemku bude
musiet’ strpiet’ stavbu na pozemku, avsak nie je obmedzeny vyuzivat pozemok spésobom na ktory dnes sluzi
/stojiska pre kontajnery/.

4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20T.

Zakladna urokova sadzba ECB: 0,5 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

. L . Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet M] M]j Pocet M]J [€/rok] [€/rok]
Novovznik. pozemky 2
parc. & 432/ 9, 10, 11 14+15 m 29,00 6,601 191,43
4.1.3 Bezny odc¢erpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu
Nazov vynaloZeného nakladu ‘ Naklady spolu [€/roK]
Daii z nehnutel'nosti 2,42
Néklady spojené so spravou a idrzbou nehnutelnosti (1% z hrubého vynosu) 1,91
Predpokladané bezné naklady spolu: ‘ 4,33

Odhadovana strata: 50 %
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BezZny odcerpatel'ny zdroj (OZgg):
0Zpe =191,43 - 4,33 - 95,72 (50% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 91,38 €/rok

4.1.4 Buduci zniZeny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynaloZeného nakladu ‘ Naklady spolu [€/rok]
Dan z nehnutelnosti 2,42
Néklady spojené so spravou a udrzbou nehnutelnosti 1,91
Predpokladané budiice naklady spolu: ‘ 4,33
Odhadovana strata: 50 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutocné: 60 %

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
60 * (100 - 50) / 100 = 30,00 %

Buduici odcerpatel'ny zdroj (0Zgu):
0Zpy =191,43 - 4,33 - 95,72 (50% strata) - 57,43 (30% obmedzenie) = 33,95 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma

OZuy = |0Zgy - 0Zge| = |33,95 - 91,38 = 57,43 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

Urokova miera: k=0,5/100=0,005

VSeobecna hodnota roc¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena

(1+K"-1

VSHypg = 0Z * PR

(1+0,005)1-1
(1+0,005)1*0,005

VSHypg =57,43 *

VSHyg = 57,14 €

VSHygy; = VSHyg/ MJ = 57,14 / 29 = 1,97 €/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

(1+KkN-1

VSHVB:OZ*(“k)n*k

(1+0,005)20 -1
(1+0,005)20 % 0,005

VSHypg =57,43 *

VSHys =1 090,45 €

VSHygwm = VSHyg/ MJ = 1 090,45 / 29 = 37,60 €/m?
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[1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

VSeobecnda hodnota vecného bremena bola stanovena podla vyhlasky MS SR 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov a je znaleckym odhadom najpravdepodobnejSej ceny
ku dniu 20.04.2017, ktord by tieto nehnutelnosti mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze pri
poctivom predaji nehnutel'nosti, kde kupujici aj predavajici budd konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Pre stanovenie vSeobecnej
hodnoty je pouZzitdA metédda polohovej diferenciacie, nakolko v ¢ase vypracovania posudku neboli k dispozicii
preskimatelné podklady od prevodov porovnatelnych nehnutelnosti v lokalite ataktiez neboli k dispozicii
preskimatelné podklady o vyske prenajmu porovnatelnych nehnutelnosti v lokalite.

Rekapitulacia :

Stavby:

Pozemky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 4396,98 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]

Stavby
PozemKky

Novovytvorené pozemKy na zadklade GP 29/2017, k.a. Staré Mesto - parc. ¢. 7900/2

(14 m?) 2122,68

Novovytvorené pozemKky na zaklade GP 29/2017, k.a. Staré Mesto - parc. ¢. 7900/3

2 274,30

(15 m2)
Spolu pozemky (29,00 m2) 4 396,98
Spolu VSH 4 396,98
Zaokruhlena VSH spolu 4 400,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 4 400,00 €
Slovom: Styritisic$tyristo Eur

3. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€] ‘ Vplyv na VSH
Vseobecna hodnota vecného bremena - prava stavby
polopodzemn)ich kontajnerov na .odpad r'}a . 109045 Znizuje
novovytvorenych pozemkoch registra ,,C“ KN parc. ¢.
7900/2,7900/3, k.. Staré Mesto
Spolu VSH 1090,45
Zaokruhlene 1 090,00
Slovom: Jedentisicdevatdesiat Eur
V Bratislave dna 20.04.2017 Ing. Iveta Engelmanova
Znalec
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V. PRILOHY

Objednavka ¢. 0TS1701285 SNM/17/038/SBe zo dna 11.04.2017 (dorucena dna 18.04.2017) dana
vlastnikom Hlavnym mestom SR Bratislava (1 x A4)

Vypis z katastra nehnutel'nosti - ¢iasto¢ny, z listu vlastnictva ¢. 10- okres: Bratislava I, obec Bratislava, m.c.
Staré Mesto, k.0. Staré Mesto zo dila 19.04.2017 vytvoreny cez katastralny portal - (14 x A4)

Koépia z katastralnej mapy zo diia 19.04.2017 vytvorena cez katastralny portal na parc. KN ,C“ ¢ 7900, k..
Staré Mesto - (1 x A4)

Koépia Uzemnoplanovacej informacie ¢ MAGS OUIC 36405/2017-422962 vydana Magistratom hlavného
mesta SR Bratislavy, sekciou izemného planovania, oddelenim usmernovania investicnej ¢innosti zo dia
06.02.2017 na cast pozemku ,KN C“ parc.c. 7900, k.. Staré Mesto - (3 x A4)

Geometricky plan €. €. 29/2017, k.4. Staré Mesto, ktory bol vyhotoveny GKK geodeticka sluzba s.r.o. dia
23.02.2017, autorizacne overeny Ing. J. Krizanom aturadne overenym Okresnym uradom Bratislava,
katastralny odbor diia 06.03.2017 pod ¢islom 428/2017 (3 x A4)

Fotodokumenticia - (1 x A4)
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