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Znalec: Ing. Barbara Chamulové, PhD.

¢islo posudku: 40/2016

.U VODNA C

1.1 Uloha znalca:

Stanovenie vy3ky jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena spocivajuceho v préave
prechodu a prejazdu a préva uloZenia inzinierskych sieti v rozsahu GP ¢. 76/2016 k pozemku
registra” C" KN parcelné &islo 21765 - zastavané plochy vo vymere 17 m? , k.G. Staré Mesto,
obec BA-m.¢. Staré Mesto, okres Bratidava | ., v zmysle Prilohy ¢. 3 vyhlésky MS SR ¢. 492/2004

Z.z. 0 anoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien.

1.2 Datum vyZiadania posudku: objednavkou pisomnou ¢. OTS1602032 zo dna 26.08.2016,

doru¢ena mailom 12.09.2016.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci pre stanovenie technického

stavu): ku diu obhliadky 05.10.2016

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutePnost’ alebo stavba ohodnocu;je:
ku dnu obhliadky, dia 05.10.2016.

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

1.5.1 Dodané zadavatel’om :

P.

¢. Doklad originél/képia

1 | Objednavka ¢. OTS1602032 zo dia 26.08.2016 vystavena koépia
Hlavnym mestom SR Bratislava - oddelenie majetkovych
vztahov, Primacialne namestie 1, 814 99 Bratislava

2 | Geometricky plén ¢. 76/2016 Uradne overeny dna 14.07.2016 kopia

3 | Uzemno-planovacia informécia zo dna 28.07.2016 vystavena koépia
Magistratom hlavného mesta SR Bratislava, Primacialne
ndmestie 1, 814 99 Bratislava

4 | Situécia SirSich vztahov kopia

1.5.2 Ziskané znalcom :

Zaznam z obhliadky

List vlastnictva ¢. 1656 - ¢iastoény, informativny, vytvoreny z verejného internetového

portalu katastra nehnutel’nosti dina 15.10.2016, aktualizécia Udajov dina 12.10.2016.

Kopia katastralnej mapy — informativna, vytvorena z verejného internetového portalu

katastra nehnutel’nosti zo diia 15.10.2016.

1.6 PouZity pravny predpis:

§ Za&kon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch aprekladateloch ao zmene adoplneni

W

niektorych zakonov, v zneni neskorsich predpisov.

§ Vyhla&ka MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni

neskorsich zmien.

§ Vyhla&kaMS SR &.626/2007 Z.z., ktorou sa meni a dopiia vyhlaska MSSR ¢&. 492/2004 Z.z.

0 gtanoveni vdeobecnej hodnoty majetku.
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§

§

Vyhlédka MS SR ¢.605/2008 Z.z., ktorou sa meni a dopina vyhlaska MSSR ¢. 492/2004 Z.z.
0 stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢.626/2007 Z.z.

Vyhladka MS SR ¢.254/2010, ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorsich predpisov.

1.7 Dal§e pouZité pravne predpisy aliterattra:

§

Vyhladka MS SR ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonéva zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timo¢nikoch a prekladatel’och a 0 zmene a doplneni niektorych zékonov, v zneni neskorSich
zmien.

Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z. o odmenéach, ndhradach vydavkov a nahradéch za stratu
¢asu pre znalcov, timo¢nikov a prekladatel’ov, v zneni neskorSich zmien.

Vyhlédska MS SR ¢.500/2005 Z.z., ktorou sa meni a dopiiia vyhlé&ka MSSR ¢&. 490/2004
Z.z., ktorou sa vykonéva zakon ¢. 382/2004 Z .z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatel'ov a
0 zmene a doplneni niektorych zékonov.

Vyhl&ska MS SR ¢.400/2006 Z.z., ktorou sa meni a dopiiia vyhléska MSSR ¢&. 491/2004 Z.z.
0 odmenéch, ndhradach vydavkov a néhradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a
prekladatelov.

Vyhlagka MS SR ¢.534/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhléska MS SR ¢.490/2004 Z.z., ktorou
sa vykonédva zakon ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatelov a o zmene a
doplneni niektorych zékonov v zneni vyhlasky ¢.500/2005 Z.z.

Vyhlaska MS SR ¢.565/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhléska MS SR ¢.491/2004 Z.z., o
odmenach, ndhradach vydavkov a nahradéch za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a
prekladatelov v zneni vyhl&sky ¢.400/2006 Z.z.

Vyhlagka MS SR ¢. 33/2009 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa
vykonéva z&kon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a
doplneni niektorych zékonov v zneni neskorsich predpisov.

Vyhladka MS SR ¢. 34/2009 Z. z., ktorou sa meni vyhladka ¢. 491/2004 Z. z. o odmenach,
néhradéch vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoénikov a prekladatel'ov v
zneni neskorSich predpisov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
Zilinska univerzitav EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Zakon ¢. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich
predpisov.

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z., ktorou
sa vykonéva zé&kon NR SR o katastri nehnutel’'nosti a o zépise vlastnickych a inych prav k
nehnutel’'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorSich predpisov.

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 647/2004 Z.z.,
ktorou sa meni a dopiia vyhléska ¢. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zékon NR SR &.
162/95 Z.z. o katastri nehnutel’'nosti a o zdpise vlastnickych a inych prav k nehnutel’nostiam
(katagtrélny zékon) v zneni zakona ¢. 173/2004.

Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikéacia stavieb.

Dungel K.: Kataster nehnutel'nosti, vydala STU v Bratislave, Stavebna Fakulta, USZ v roku
2003.

Zakon ¢. 182/1993 Z.z. ovlastnictve bytov anebytovych priestorov v zneni neskorSich
zmien a doplneni.

Majdudch, D.: V3eobecné hodnota stavieb a pozemkov, STU v Bratislave, Stavebna fakulta,
ISBN 80-227-2433-5, v roku 2006

1.8 Osobitné poZiadavky zadavatela : Nie su.
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1.9 Pravny ukon na ktory sa ma znalecky posudok pouZit: zriadenie vecného bremena préva
prechodu, prejazdu a na priznanie prava uloZenia inZinierskych sieti (pripojka plynovodu)

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

1. VSeobecné udaj e

a) Vyber pouZzitg) metodiky:
Priloha¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni v&eobecnej hodnoty majetku.

Vypocet vSeobecnegj hodnoty je urobeny metddou polohove] diferenciacie. Vypocet
vSeobecnej hodnoty porovndvanim nie je mozné vykonévat, pretoZe pre dany typ nehnutelnosti
nemam k dispozicii preukazatel'né a hodnoverné podklady pre porovnavanie. Kdpnopredajné ceny
nehnutel’'nosti v lokalite uvéadzané v realitnych kancel&ridch nie si preukazatel’nym podkladom,
ktory by nasved¢oval o skuto¢nom zrealizovani predaja nehnutel’nosti, teda aj o vieobecnej hodnote
nehnutelnosti. Prehlad pondk realitnych kancelé&rii vypoveda okrem ponukanej ceny, o dobe
nehnutelnosti na trhu, tiez o duplicite ponikanej nehnutelnosti za uvadzané kapnopredajné ceny.
V ponukovych cenach je v mnohych pripadoch zahrnutéd provizia sprostredkovatel’a, pri roznych
typoch nehnutel’nosti je podiel ceny na pozemku nejasny.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov
publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti astavieb, ktorl vydala
Zilinska univerzita v roku 2001, ISBN 80-7100-827-3. Tieto ukazovatele sa povazujl za katalogy
uréené ministerstvom.

Vypocet vieobecnej hodnoty vecného bremena je vykonany kapitalizaciou hospodarskej
ujmy (rozdielu buducich znizenych od¢erpatel’'nych zdrojov oproti beznym odcerpatel’nym zdrojom)
poc¢as ¢asovo neobmedzeného obdobia. Pri zavadach neobmedzeného trvania sa berie za zaklad
vypoctu obdobie dvadsiatich rokov.

b) Vlastnicke a evidenéné Gdaje:

V zmysle listu vlastnictva 1656 zo dna 15.10.2016 sa jedna o nehnutel'nost’ zapisanu
v evidencii katastra nehnutel’nosti, obec BA-m.¢. Staré Mesto, okres Bratislava |, v katastrdnom
Uzemi Staré Mesto, nasledovne:
Cast A: Majetkova podstata

Parcely registra,,C" evidované na katastralne mape

Parcelné | Vymera Spbsob | Druh chr. | Umiestnenie Pravny
¢islo v m2 Druh pozemku vyuzitia | nehn. pozemku vztah
21765 1944 | Zastavané plochy a 22 1 5
nédvoria
Legenda

Spbsob vyuzivania pozemku:
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22 - Pozemok, na ktorom je postavena inZinierska stavba - cestna, miestna a icelova komunikécia,
lesna cesta, pol'na cesta, chodnik, nekryté parkovisko aich sti¢asti

Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obcen

Pravny vzt'ah:

5 - Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej natomto pozemku (pozemkoch)

*** ogtatné parcely nevyZiadané***

Cast’ B: Vlastnici ainé opravnené osoby )
Por. ¢. Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné ¢islo (ICO) amiesto
trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Ugastnik pravneho vztahu: vlastnik
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
1CO:
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Poznamka vid’' LV v prilohe
Titul nadobudnutia:  vid’ LV v prilohe

Cast’ C: Tarchy
vid’' LV v prilohe

Iné Udaje:
vid’' LV v prilohe

Pozndmka:
Bez zapisu.

¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posiidenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonané dia 05.10.2016 za Ucasti znalca. V ramci
miestneho Setrenia bol dia 05.10.2016 vykonany zédznam vybavenia ohodnocovaného pozemku.

d) Porovnanie technickg dokumentacie stavieb a nehnutel’nosti so skutoénym stavom:
Projektova dokumentécia nebola poskytnutd V ramci obhliadky bolo vykonané zistovanie
skutkového stavu ohodnocovanej nehnutelnosti. Skutkovy stav je zaznamenany v casti popis
nehnutel’nosti.

€) Porovnanie pravne dokumentacie stavieb a nehnutel’nosti so skutoénym stavom:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané Udaje z katastra nehnutel’nosti boli porovnané so skuto¢nym
stavom. Pravna dokumentacia bola k dispozicii v rozsahu: list vlastnictva ¢. 1656, kdpia katastranej
mapy, Uzemnoplanovacia informécia, geometricky plan GP 76/2016, situacia SirSich vztahov. Na
liste vlastnictva ¢. 1656 je okrem iného deklarované vlastnictvo k pozemku registra"C" KN parc. ¢.
21765 v celkovej vymere 1944 m? - zastavané plochy a nédvoria, ktorého vlastnikom je Hlavné
mesto SR Bratislava. Pravna dokumentécia je v stilade so skutkovym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych nehnutePnosti, ktoré si predmetom ohodnotenia:
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§ pozemok registra "C" KN parcelné ¢islo 21765, zastavané plochy a nédvoria o celkovej
vymere 1944 nm?, k.G. Staré Mesto, obec BA-m.&. Staré Mesto, okres Bratislava |, k
ohodnoteniu za ucelom zriadenia vecného bremena podrla GP 76/2016 ¢ast’ pozemku o
vymere 17 n,

g) Vymenovaniejednotlivych nehnutel’nosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia: nie st

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU OBJEKTOV:

Pozemok

Obec Bratislava je najvaéSim a sicasne hlavhym mestom Slovenskej republiky a spada do
Bratislavského kraja. Je to sidlo vlady, prezidenta a parlamentu, centrum kultary a vzdelanosti, sidlo
univerzit, centrum histérie a umenia, ako g biznisu, mesto pracovnych prileZitosti a ndkupnych
moznosti, zébavy a sluZieb. V meste je vybudovand kompletna technickd infradtruktara Ma
medzinarodnu viakovu, autobusovl i leteckd dopravu. V rdmci mesta premava mestska hromadna
doprava, ktora spdja jednotlivé okresy a mestské ¢asti. Bratislava ma pét’ okresov a 17 mestskych
Casti. Podra &atistickych Udajov z roku 2004 ma Bratislava v si¢asnosti 426 tisic obyvatel'ov a
rozlohu 367,6 km?. LeZi v nadmorskej vyske od 126 m n. m. (Cunovo) po 514 m n. m. (Devinska
Kobyla).

Jednym z okresov je Bratislava |, ktory mé iba jednu mestsku ¢ast’ ato Staré Mesto. Staré Mesto je
Cast’ Bratislavy, v ktorej sa nachadza historické centrum mesta, nabreZie Dunagja a hradny vrch.
Centrum mesta je mestskou pamiatkovou rezervéciou. Téo mestska ast ma rozlohu 9,6 km? a Zije
tu 52 375 obyvatel'ov (Udaje z roku 2011). Staré Mesto mdzeme rozdelit’ do Styroch oblasti, na
z&padnu, severnd a vychodnu ¢ast’ a na Bratislavské ndbreZie. Zgpadna cast’ Starého Mesta sa lisi od
jeho ostatnych ¢asti. Rozklada na viskoch malokarpatského predhoria, zastavanych najma vilovou
zéstavbou. Bratislavské viSky z juhu ohrani¢uje strmy svah zvaZujlci sak Dungju. Podobne vyrazna
je g ich zdpadnd hranica, ktorou je Mlynska dolina. Severné ohranic¢enie Bratislavskych viskov tvori
dopravna komunikécia vyuZivajuca Lamacski branu, zniZzeninu juznej casti Malych Karpéat. Na
vychode t&o bratislavskd vilova oblast pozvolne klesa k Palisiddama historickému centru
Bratislavy. Na plochom vrchu na jej juhovychodnom okraji sa nachédzaBratislavsky hrad. Na
vychodnych a juznych svahoch hradného kopca sa rozprestiera Podhradie. Této ¢ast” sa vyznatuje
krudnym kultivovanym Zivotnym prostredim.

Ohodnocovana nehnutel’'nost’ sa nachadza v zastavanej ¢asti obce, v zastavbe existujucich obytnych
domov a ob¢ianske] vybavenosti v blizkosti Ondrejského cintorina, Medickej zahrady, autobusovej
stanice a Lekarskej fakulty UK. Jedna sa o ¢ast pozemku p. &. 21765, ktory je miestnou
komunikéciou - Cintorinskou ulicou, ktora je pristupna z ulice 29. augusta. Cast’ pozemku o0 vymere
17 m?, na ktorej sa ma zriadit’ vecné bremeno spocivajlice v préve prechodu a prejazdu a v préve
uloZenia inZinierskych sieti podl'a GP 76/2016, susedi s parcelou ¢. 8709, v prospech vlastnika
ktorg sa ma zriadit' a je to pri krizovatke Cintorinskej s Lazaretskou ulicou. Nehnutelnost’ sa
nachédza priamo v centre hlavného mesta SR, premavaju po nej linky trolejbusov MHD,
elektrickova a autobusova doprava je v tesngj blizkosti. Pozemkom prechédzaju prakticky vsetky
inZinierske siete. Okolité prostredie je konsolidované dostatoénou obgianskou vybavenostou,
sluzbami, obchodmi, nemocnicou s poliklinikou sv. Michala, lekarnami ap., zéstavba v okoli je
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tvorend prevazne obytnymi alebo administrativnymi budovami a stavbami ob¢ianskej vybavenosti.
Zivotné prostredie je ovplyviiované iba zvysenym hlukom a prachom od dopravy. Konfliktné
skupiny, ¢i uz priamo, alebo v jeho bezprostrednom okoli pri miestnej obhliadke zistené neboli.
Hustota obyvatel'stva je vzhl'adom k zastavbe priemerna

b Comtormmbs 2150000

b) Analyza vyuZitia nehnutel’nosti:

Ohodnocovand nehnutelnost - zaujmova parcela ¢. 21765 je svojim stavebno-technickym
charakterom a Uzemnoplanovacom informaciou stc¢astou Uzemia, pre ktoré je definovany kod S:
stabilizovana plocha, ¢o znamend v zmysle Uzemnoplanovacej dokumentacie, Ze patri do
komunikatného systému a je v dotyku s regulacnym blokom ¢&. 17/3, v ktorom je umiestnena
nehnutel’'nost’ - pozemok p. ¢. 8709 a stavba na parcele ¢. 8709 v prospech ktoregl sa ma zriadit’ vecné
bremeno. Iné vyuzitie pozemku parc. ¢. 21765 v budlcnosti ako na miestnu komunikéciu je malo
pravdepodobné.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych svyuZivanim nehnutel’nosti:
V danej lokalite neboli zistenérizika, ktoré by vplyvali na vyuZivanie nehnutel’nosti.
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2.1 STAVBY

2.2 POZEMKY

2.2.1 METODA POLOHOVEJ] DIFERENCIACIE

2.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
2.2.1.1.1 Pozemok parc. €. 21765, v k.0. Staré Mesto, obec BA-m.¢. Staré Mesto, okres Bratislava |
POPIS

Predmetom ohodnotenia je &ast’ pozemku registra” C" KN parc. & 21765 o vymere 17 m?, ktora
je situovana v obci BA-m.¢c. Staré Mesto, okres Bratislava |, v k.U. Staré Mesto. Pozemok sa
nachédza v zastavanom Uzemi obce v zastavbe obytnych domov a stavieb obcianske] vybavenosti a
administrativnych budov v centre mesta. Podl'a GP 76/2016 mé zloZeny tvar a to obdiznikovi a
lichobezZnikovl ¢ast), je rovinaty so v3etkymi inZinierskymi sietami v dosahu.

V zmysle LV ¢. 1656 je pozemok parc. ¢. 21765 identifikovany ako zastavané plochy a nédvoria.
Podl'a spdsobu vyuZivania pozemku uvedenom v liste vlastnictva sa jedna o pozemok, na ktorom je
postavena inZinierska stavba - cestna, miestna a Ucelova komunikécia, lesna cesta, porna cesta,
chodnik, nekryté parkovisko a ich si¢asti. Pozemok je priamo verejnou miestnou komunikéciou -
Cintorinska ulica a je vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava.

V zmysle Uzemnoplénovacej informéacie zo dia 28.07.2016, ktor( vyhotovil Magistréat hlavného
mesta SR Bratislavy, sekcia Uzemného planovania, oddelenie usmeriovania investi¢nej ¢innosti,
Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy z roku 2007 v zneni zmien a doplnkov definuje pre
Uzemie, ktorého sli¢astou je pozemok parc. ¢. 21765 k. 0. Staré Mesto kéd S: stabilizovana plocha
¢o znamena, Ze pozemok parc. ¢. 21765 je v zmysle uvedenej Uzemnoplénovace] dokumentacie
stcastou komunika¢ného systému v dotyku s regulaénym blokom ¢. 17/3, v ktorom je umiestnena
nehnutel’'nost’ v prospech ktoregl sa ma zriadit’ vecné bremeno.

V&eobecna hodnota pozemkov na zastavanom Uzemi obci, nepol'nohospodéarskych a nelesnych
pozemkov mimo zastavaného Uzemia obci, pozemkov v zriadenych zahradkarskych osadach a
pozemkov mimo zastavaného Uzemia obci uréenych na stavbu sa stanovuje podra vyhlasky c.
254/2010 Z. z. pri metéde polohovej diferenciacie pomocou jednotkovych vychodiskovych hodnét 1
m, pozemkov urc¢enych v zavislosti od velkosti a vyznamu obci v tabulke v bode E 3 prilohy
vyhla3ky, ktoré sa preskimatel'ne upravia koeficientmi zohl'adiujacimi polohovl diferenciaciu
pozemkul.

Spolu . . >
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera [m?] Podiel Vymera[m?2]
21765 zastavand pochaand dva 17 17,00 1/1 17,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy = 66,39 €/m?
Oznaceme_ anazov Hodnotenie H0(_jr!ota
koeficientu koeficientu
ks 7.vel'mi dobré obchodne dlasti v nesta chod 50 @0do DO @O obyvat elov 1,80
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koeficient v§ eobecng

ki pel'ny hh nestd d, vedgsieulie v cent re niest nad 100 000 olyvatd

situd d nd kupne centid vo velky ch obytwy ch¢ ag ia chnim @ tranmiet na 10
obyvatel'ov s dobry r dopravny” i noZ nos t
kv 5.exkluzi vne bytove stavly obchod® deaya alrmistrati vne budwv
L . T , . _ . S 1,15
koeficient intenzity vyuZ iti |S tandardny’ mvybaven im 5- 7- pdl azn€ , vyoké wua iti e
kp 6.pozemKky na obchodny chdid achvcertre rhest nad 100 000 obyvat el ov s«
koeficient dopravny ch Siroky mudic ana parkoisk ain mestsld hromacdd dopmaa s hus 1,10
vztahov premd vko
kp
koeficient obchodneja 2. obchodnd pd oha a byt 1,40
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4.velmi dobrd vybavenost (vd ¢Siaal v lod 1,50
infras truk U iy poz em
kz
koeficient povys yuci c 1.nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukuju dch 1.nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Néazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferencid d kep=1,80*1,15*1,10*1,40*1,50* 1,00 *1,00 4,7817
Jednotkovd hodnd a poze nk VS w = VHw *kep = 66,39 €/m? * 4,7817 317,46 €/m?
V§ eobecna hodmta poz em VS poz=M*VS wm=17,00m2* 317,46 €/m?2 5396,82 €

3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 Pozemok parc. €. 21765, v k.U. Staré Mesto, obec BA-m.¢. Starée Mesto,

okres Bratislava |

VSH m2 pozemku polohovou diferenciaciou: 317,460 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 25 rokov
Urokova miera: ,05 %
Dari z prijmu; 19 %
Koeficient zohl'adiujlci danové zatazenie: 1,19
Pocet MJ pozemku: 17,00 m2

Najom za rok na mz:

N&jom za rok spolu:

. . g 1+Kk)"*kU
VS Npmj=VS pozmj * U™ kpy

&1+kn-10

1 25 ¥
+0,0005) . 50,00053* 1,19 = 15,210 €/m2/rok
(1+0,0005)4>-1 U

VS NpMj = 317,460 *g

VS Np=M*VS Nppj=17,00m?* 15,210 €/m2/rok = 258,57 €/rok

¢islo posudku: 40/2016
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4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno - pravo prechodu, prejazdu a ulozenia inzinierskych
sieti - parcela ¢. 21765

POPIS

Ma sa zriadit’ vecné bremeno na nehnutelnosti - ¢ast’ pozemku parc. &. 21765 o vymere 17 m? vo
vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava v prospech vlastnika nehnutelnosti - pozemku parc. ¢.
8709 a stavby umiestnengj na nom. Vecné bremeno bude spocivat’ v prave prechodu, prejazdu a
priznani préva uloZenia inZinierskych sieti (pripojka plynovodu) na parcele ¢. 21765 vo vyznacenom
rozsahu v prospech vlastnika pozemku parc. ¢. 8709 a stavby na pozemku p. ¢. 8709. V tomto
pripade je mozné predpokladat’, Ze ide o vecné bremeno zriadené na dobu neurc¢itd. Vecné bremeno
oznacuje pravny vztah. Stanovenie vSeobecngj hodnoty vecného bremena predstavuje stanovenie
hodnoty primeranej vy3ky jednorazovej Uhrady, ktoré by primerane kompenzovala majetkovd ujmu
povinného. Vypocet sa vykonal kapitalizaciou hospodarske] ujmy (rozdielu budlcich znizenych
odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpate’nym zdrojom v pripade vecného bremena
zriadeného na dobu neur¢itd v trvani 20 rokov). Pri beznom od¢erpatel’nom zdroji sa ¢isty prijem z
nehnutel’'nosti stanovil ako disponibilny vynos z pren§mu nehnutel'nosti bez zohl'adnenia vecného
bremena a so zohr'adnenim nakladov sivisiacich s beznym hospodéarenim a odhadovangj straty pri
beznom hospodareni s nehnutel’nostou. Do nakladov boli zahrnuté néklady na dai z nehnutel’nosti
(podra stcasne platnych danovych predpisov - vo vyske 1,4 Eur/m2.rok pre Bratislava - Staré
Mesto).

NizSe st uvedené sadzby dane z nehnutel’nosti:

Sadzby dane z nehnutefnosti s rozdelené do 3 pasiem:

1. pasmo na Uzemi mestskej éasti Rusovee, Jarovee, Cunovo, Vajnory, Devin, Zahorska
Bystrica a Lamaé

2. pasmo na uzemi mestskej casti Move Mesto, RuZinov, PetrZzalka, Karlova Ves, Dubravka,
Devinska Mova Ves, Rada, Podunajské Biskupice a Vrakufa

3. pasmo na uzemi mestskej casti Stare Mesto

DAN Z POZEMKOV

Druh Popis pozemku Hodnota Roi&na sadzba dane v %
pozemku (pody)
pozemku 1. pasmo 2. pasmo 3. pasmo
v €/m2
A orna pdda, chmelnice, vinice, ovocné sady pozri prilohu | 0.3 0.3 0.3
B trvalé travnaté porasty pozri prilohu | 0.3 0.3 0.3
G zahrady 5,97 09 1 1,2
D lesné pozemky, na ktorych si hospodarske lesy - 0,3 03 03
E rybniky s chovom ryb a ostatné hospodarsky vyuZivané - 0.3 0.3 0.3
vodné plochy
F zastavané plochy a nadvoria 5,97 1,05 1,15 1.4
G stavebné pozemky 71,69 0,9 1 1.2
H ostatné plochy 5,97 1,05 1.15 1.4
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Strata sa zvyéaj ne uvazuj e percentualnym podielom z dosiahnutel’nych hrubych vynosov, pre
tento pripad je odhadovana vo vyske 50%. Budulci odéerpatelny zdroj predstavuje
predpokladany ¢isty prijem, ktory dosiahne vlastnik nehnutel’nosti pri riadnom hospodareni s
nehnutel’nost’ou, pri existencii vecného bremena. Pri jeho vypoéte boli zohPadnené tie isté
naklady ako pri beznom odéerpatePnom zdroji, odhadovana strata pri beznom hospodareni s
nehnutelnostou a zohladnené vecné bremeno ako obmedzenie. Urokova miera potrebna pre
stanovenie hodnoty vecného bremena bola zo http://www.nbs.sk/sk/statisticke-udaje/udajove-
kategorie-sdds/urokove-sadzby/urokove-sadzby-ech:

Urokové sadzby ECB

Sadzba hlavné refinantné operacie (obchedy) sa povaZzuje za zakladni urokovua sadzbu ECB podla § 17 ods 1
Zakona o zavedeni meny euro v Slovenske] republike (Zdkon & 6592007 Z. z. a daldich vieobecne zavaznych pravnych
predpizov SR).

Platné od = Jednodriové Hlavné Jednodriové
refinancné refinanéne sterilizatné
operacie operacie operacie

16.3.2016 0,25 % 0.00% 0,40 %
9.12.2015 0,30 % 0.05% -0,30 %
10.9.2014 0,30 % 0.05% -0.20 %
11.6.2014 0,40 % 0,15% 0,10 %
13.11.2013 0,75 % 0.25 % 0,00 %
6.5.2013 1,00 % 0,50 % 0.00 %
11.7.2012 1,50 % 0,75 % 0,00 %
14.12.201 1,75 % 1.00 % 0,25 %
9112011 2,00 % 1.25 % 0.50 %
13.7.2011 225 % 1.50 % 0,75 %
13.4.201 2,00 % 1.25 % 0,50 %
13.5.2009 1,75 % 1.00 % 0,25 %
6.4.2009 2,25 % 1,26 % 0,25 %
11.3.2009 2,50 % 1.50 % 0,50 %
21.1.2009 3,00 % 2,00 % 1,00 %
1.1.2009 3.00 % 2.50 % 2,00 %

Vzhladom na velkost’ pozemku, ktory je predmetom zriadenia vecného bremena a jeho polohy,
mbzem konstatovat’, Ze obmedzenie z titulu zavady, teda vecného bremena - skuto¢né, odhadujem
Vo vySke 30%.

4.1.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena: 74 vada v aznuca na nehnu el’ nosti
Obdobie: C asovo neob nedzene

Doba trvania: 20r.

Zékladna Urokova sadzba ECB: 0,05 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

Nazov Vypoéet MJ MJ Pocet MJ Hruby prliz:r?rlol\l/l(‘]] Hruby prljer[n€i$gll(li
Prend j o nc adl 5
pozemku p.&. 21765 17 m 17,00 15,21 258,57
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4.1.3 Bezny odcerpatel'ny zdroj

Néklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nézov vynalozeného nakladu

‘ Naklady spolu [€/rok]

dan z nehnu el nost

23,80

Predpokladané bezné naklady spolu:

23,80

Odhadované strata: 50 %

BeZny odcerpatel'ny zdroj (OZge):

0Zgg = 258,57 - 23,80 - 129,29 (50% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 105,48 €/rok
4.1.4 Buddci znizeny odcerpatel'ny zdroj

Néklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nézov vynalozeného nakladu

‘ Naklady spolu [€/rok]

dan z nehnu el nost

23,80

Predpokladané buduce naklady spolu:

23,80

Odhadovana strata: 50 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skuto¢ ne: 30%

prepoc¢i ta® vo vztduk bez” ® mu od¢ erpa t dné m zdwj u so zol' anemn’

30 * (100 - 50) / 100 = 15,00 %

Buduci odéerpatel'ny zdroj (0Zgy):

m odtedovare]

0Zpy = 258,57 - 23,80 - 129,29 (50% strata) - 38,79 (15% obmedzenie) = 66,69 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma

0Zuy = |0Zpy - 0Zgg| = |66,69 - 105,48| = 38,79 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

U rokova niera k=0,05/100=0,0005

VSeobecna hodnota roénej odplaty za zriadenie vecného bremena

(1L+K)"-1

VS yg=0Z*
VB (1+K)n*k

(1+0,0005)1 -1
(1+0,0005)1 *0,0005

VS yg=3879*

VS w=38,77€

VS vew=VS ve/ MJ=3877 /17 =2,28 €/m2
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VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

(L+K)"-1

VS yg=0Z*
VB (1+K)n*k

(1+0,0005)20-1
(1+0,0005)20 *0,0005

VS yg=3879*

VS vg=771,74€

VS vew=VS ve/ MJ =771,74 / 17 = 45,40 €/m?2
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1. ZA VE

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca bolo stanovenie vy3ky jednorézovej odplaty za zriadenie vecného bremena
spocivajuceho v prave prechodu a prejazdu a prava uloZenia inZinierskych sieti v rozsahu GP ¢.
76/2016 k pozemku registra " C" KN parcelné &islo 21765 - zastavané plochy vo vymere 17 m?,
k.0. Staré Mesto, obec BA-m.¢. Staré Mesto, okres Bratislava | ., v zmysle Prilohy ¢. 3 vyhlasky
MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien.

Ako ngjvhodnejSia pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti - ¢asti pozemku registra ™ C"
KN parc. & 21765 o vymere 17 m? , k.0. Staré Mesto, obec BA-m.&. Staré Mesto, okres
Bratidava | - bola zvolena metéda polohovej diferenciécie.

Té&to je znaleckym odhadom najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by nehnutel’nost’
mala dosiahnut’ na trhu v podmienkach volne sit'aZe, pri poctivom predaji, ked” kupujuci aj
predavajlci konaju s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnitkou, obvykle vratane DPH.

Vypocet jednorézovej odplaty za zriadenie vecného bremena - pravo prechodu, prejazdu a v prave
uloZenia inZinierskych sieti v prospech vlastnika nehnutel’nosti na parc. ¢. 8709, k.u. Staré Mesto,
bol vykonany kapitalizaciou hospodérskej ujmy (rozdielu budlcich znizenych odcerpatel’nych
zdrojov oproti beznym odcerpatel’nym zdrojom) pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia. Pri
zavadach neobmedzeného trvania sa berie za zéklad vypocétu obdobie dvadsiatich rokov. Bolo
potrebné primerane zvazit', aku vyhodu bude mat’ opréavneny z existencie vecneho bremena ku diu
ohodnotenia.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

VSH pre skupinu objektov: Pozemok

Stavby:

Pozemky:

VS eobecna hodmta mtd du pol ohoej diferencid d 5396,82 €
Akovhodnd netd c m stanovenie VS H po zemovbda pari td4 mtdda poldiorj diferenc

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]

Rekapitulécia VSH pre skupinu objektov: Pozemok

Pozemky
Pozemok parc. ¢. 21765 vk Stare” Mdo, oec-m.¢. Sare Mstokres Bratislava

[-parc.¢. 21765 (17 2) 5396,82
Spolu VSH polohovou diferenciaciou za skupinu: Pozemok 5396,82
Spolu VSH 5396,82
Zaokruhlena VSH spolu 5 400,00

VS eobecna hodmta stavi da poz enkw je swlu5 400,00 €
Slovom: PattisicStyristo Eur
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4. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]‘ Vplyv na VSH
Vecné bre nene- prd vo prechody pr§ azdua d oZ eni NV
inZiderskychdei - parelac. 21 771,74 zniZ 4

Spolu VSH 771,74

Zaokrihlene | 770,00|

Slovom: Sedemstosedemdesiat Eur

V Bratislave di a 16 10 2016 Ing. Barbara Chamulovd, PhD
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IV.

PRI LOH

Pocet
P.¢. Doklad Format stran

1 | Objednavka OTS1602032 SNM/16/052/MD zo dia

25.8.2016 A4 1
2 | Geometricky plan GP ¢. 76/2016 Uradne overeny zo

dna 14.07.2016 A4 2
3 | Uzemnoplanovacia informécia vydana Magistratom

hlavného mesta SR Bratislavy, sekcia lzemného

pldnovania, oddelenie usmerniovania investicnej

¢innosti zo dna 28.07.2016 A4 5
4 | SituéciaSirSich vztahov Ad 3
5 |List vlastnictva ¢. 1656 - ¢iastocny, informativny,

vytvoreny z verejného internetového portélu katastra

nehnutelnosti diia 15.10.2016, aktualizécia Gdajov diha

12.10.2016. A4 20
6 |Kodpiakatastrdne) mapy — informativna, vytvorena

z vereiného internetového portdu katastra

nehnutel’'nosti zo dia 15.10.2016. A4 1
7 | Fotodokumentacia A 1

Spolu: 33
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V.ZNALECKA DOLOZ

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov
aprekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 370000 —
Stavebnictvo aodvetvie 370901 — Odhad hodnoty nehnutel’nosti, aodvetvie 370100 — Pozemné
stavby, eviden¢né ¢islo znalca 914963.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 40/2016.

Ing. Barbara Chamulova, PhD.
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