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Znalec: Ing. Peter Kapusta Cislo posudku: 85/2014

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Stanovit v8eobecnl hodnotu vecného bremena-uloZenie inzinierskych sieti na pozemkoch
parc.¢.15293/4,15294/184 a 15294/87,v k.U.Ruzinov, v Bratislave-mestskej ¢asti Ruzinov.

2. Datum vyziadania posudku:
20.6.2014

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
27.6.2014

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
27.6.2014

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatefom:

- Képia z mapy

- Geometricky plan na vyznacenie vecného bremena na priznanie prava ulozenia inzinierskych sieti na parc.¢.15293/4 a
15294/184, vyhotoveny firmou Ing.Boris Chvostek - EUROGEO, Brezova 371/36, 900 23 Vini¢né, pod €.4/2014, zo dia
30.4.2014, uradne overeny OU Bratislava - katastralny odbor, diia 26.5.2014, pod ¢.1047/2014

- Geometricky plan na vyznacenie vecného bremena na priznanie prava ulozenia inzinierskych sieti na parc.¢.15294/87,
vyhotoveny firmou Ing.Boris Chvostek - EUROGEO, Brezova 371/36, 900 23 Vini¢né, pod ¢.6/2014, zo dita 16.5.2014,
uradne overeny OU Bratislava - katastralny odbor, dfia 2.6.2014, pod ¢.1188/2014

- Situacia - geodetické zameranie pre objekt "napajacie vedenie trolejbusova trat Trencianska", vypracovana Ing.Boris
Chvostek, ¢.zak. 1201/12, v mesiaci jun 2014.

5.2 Ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €.1664, k.0. Ruzinov, zo dria 1.7.2014, vytvoreny cez verejny
katastralny portal

- Ciastogny vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €.3171, k.. RuZinov, zo dfia 1.7.2014, vytvoreny cez
verejny katastralny portal

- Poznatky z technickej obhliadky

- Fotodokumentacia

6. Pouzity pravny predpis:
- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku,v
zneni novely vyhl.¢. 626/2007 Z.z., vyhl.¢. 605/2008 Z.z. a vyhl. €.254/2010 Z.z.

7. DalSie pouzité pravne predpisy a literatura:

- Z&kon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatelfoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov, v zneni
novely zak.¢. 93/2006 Z.z., zak.¢. 522/2007 Z.z. a zak.¢. 520/2008 Z.z.

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z.( ktorou sa vykonava zékon €. 382/2004 Z.z.)
v zneni novely vyhl.€. 500/2005 Z.z., vyhl.€. 534/2008 Z.z. a vyhl.¢. 33/2009 Z.z.

- STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

- Zakon €. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsSich predpisov (zak. ¢. 103/1990
Zb., zak. €. 262/1992 Zb. a zak. ¢. 237/2000 Z.z.)

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky €. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR
SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni
neskorsich predpisov 3

- Vyhlaska Statistického uradu SR €.323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

- Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov

- Metodika vypoétu v§eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, schvalena
Ministerstvom spravodlivosti SR

- Obciansky zékonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov

- Zakon NR SR €.656/2004 zo dfia 26.10.2004 o energetike a 0 zmene niektorych zdkonov-o ochrannych pasmach
vonkajSieho podzemného elektrického vedenia

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
- Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit
- Pre Gcely urcenia odplaty za zriadenie vecného bremena.
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Znalec: Ing. Peter Kapusta Cislo posudku: 85/2014

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody, zdovodnenie vyberu, podmienky vyberu a doévody vylucenia ostatnych metod
stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpoétovych ukazovatefoch na stanovenie
vychodiskovej hodnoty :

Pouzita je metdéda polohovej diferenciacie - priloha €. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku, v zneni neskorsich noviel. 3

Metddu polohovej diferenciacie som zvolil pre vypocet VSH ako Standardni metodu, ktora celkom dobre vystihuje trhové
ceny obdobnych nehnutelnosti v danej lokalite a danom &ase.

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejs$ej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom,
ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

VSeobecna hodnota pozemkov v zastavanom tzemi obci a vS§eobecna hodnota pozemkov mimo zastavanych
uzemi obci uréenych na stavbu Uzemnym planom zény alebo planom sidelného Utvaru, pravoplatnym rozhodnutim o
umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenim vydanym v spojenom zemnom a stavebnom konani alebo
pozemkov zastavanych hlavnou stavbou sa vypocéita podfa zakladného vztahu:

VSHPOZ = M . VSHMJ [Eur]

kde

M - vymera pozemku v m2,

VSHMJ — jednotkova vSeobecna hodnota pozemku v Eur/m2.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu:

VSHMJ = VHMJ . kPD [Eur/m2],

kde

VHMJ — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je pre Bratislavu 66,39 Eur

kPD je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu

kPD =kS.kV.kD .kP .kl.kZ kR,

kde

kS — koeficient vSeobecnej situacie (0,70 — 2,00)

kV — koeficient intenzity vyuzitia (0,90 — 2,0)

kD — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

kP — koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (0,90 — 2,00)

kl — koeficient druhu pozemku (0,60 — 1,50)

kZ — koeficient povysujucich faktorov (1,01 — 3,00)

kR — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)

Porovnavaciu metdédu som nepouzil z dévodu, Ze pre vypocet vSeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutefnosti nie su k
dispozicii relevantné podkladové materialy na porovnavanie (kipne zmluvy a pod.).Vynosovu metdédu som nepouzil z
rovnakého dévodu,ako u porovnavacej metddy.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje, identifikacia predmetu posudenia podlfa dokladu o vlastnictve (v znaleckych
posudkoch v suvislosti s vystavbou dialnic alebo liniovych stavieb postacuje len identifikacia predmetu
posudenia podla overeného geometrického planu alebo ak tak ustanovuje osobitny predpis podla predbezného
geometrického planu) :

-podla listu vlastnictva €. 1664, k.u.Ruzinov

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.C.: 15293/4 - ostatné plochy o vymere 1104 m? 34 1
- parc.¢.: 15294/184 - ostatné plochy o vymere 449 m? 34 1
Legenda:

Kéd spbsobu vyuzivania pozemku
34 - pozemok, na ktorom je manipula¢na a skladova plocha, objekt a stavba sluziaca lesnému hospodarstvu

Kéd umiestnenia pozemku
1 - pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Uéastnik pravneho vztahu: Viastnik )
1 Bvratislavské teplarenska, a.s., Bajkalska 21/A, Bratislava, PSC 829 05, SR
ICO:
Spoluvlastnicky podiel: 1/1
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Znalec: Ing. Peter Kapusta Cislo posudku: 85/2014

Poznamka:
Vid képiu LV v prilohach znaleckého posudku

Titul nadobudnutia:
e Vid kopiu LV v prilohach znaleckého posudku

C. Tarchy:
e Vid kopiu LV v prilohach znaleckého posudku

Iné udaje:
e Vid kopiu LV v prilohach znaleckého posudku

podra listu vlastnictva €. 3171, k.4.Ruzinov

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.&.: 15294/87 - ostatné plochy o vymere 1890 m? 37 1

Legenda:

Kéd spdsobu vyuzivania pozemku

37 - pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré
neposkytuju trvaly Gzitok

Kéd umiestnenia pozemku
1 - pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
Ucastnik pravneho vzt'ahu: Viastnik
1 SR - Slovenska energeticka agentura, B-Bajkalska 27
ICO:
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia LV:
®  Zmluva o prevode prava hospodarenia zo dfia 12.1.1994
¢ Rozhodnutie €.63/1999 ministra hospodarstva SR o zriadeni prispevkovej organizacie zo dfia 1.5.1999

C. Tarchy:
e Bez zapisu

Iné udaje:
e GP ¢.99-14/99

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia, datumy vykonania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie :
- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 27.6.2014.
- Fotodokumentécia vyhotovena dna 27.6.2014.

d) Porovnanie projektovej a stavebnej dokumentacie (technicka dokumentacia) so zistenym skutoénym stavom:
Z technickej dokumentéacie boli poskytnuté tieto podkladové materialy. geometrické plany na vyznacéenie vecného
bremena na priznanie prava uloZenia inzinierskych sieti, situacia SirSich vztahov, kopia z katastralnej mapy s
vyznacenim trasy inZinierskej siete, situacia - geodetické zameranie. Skuto¢ny stav trasy elektrickej pripojky je
zachyteny v prilohach znaleckého posudku.Trasa elektrickej pripojky vedie cez pozemky
parc.¢.15293/4,15294/184,15294/87.Plocha ochranného pasma na jednotlivych pozemkoch je uréena dizkou pripojky na
jednotlivych pozemkoch(dizky st uvadzané v GP) a $irkou ochranného pasma v zmysle zakona o energetike(v danom
pripade sa jedna o 2 m $irky po celej dizke trasy pripojky).

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie stladu popisnych a geodetickych tdajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:

Pozemky parc.6.15293/4,15294/184,15294/87 su zapisané v KN na LV ¢.1664 a 3171. Pozemky su zapisané ako druh
kultary "ostatna plocha", priom pozemky parc.¢.15294/87 a 15294/184 su vyuzivané ako zelené travnaté plochy a
pozemok parc.€.15293/4 ako obsluzna spevnend asfaltova komunikacia miestneho vyznamu.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa nezapisuju
do katastra nehnutelnosti, sa identifikuju parcelnym ¢islom pozemku, na ktorom su postavené :
1. Pozemky:

e parc.8.15293/4 - ¢&ast ovymere 12 m? (dizka pripojky 6,0 m)

e parc.8.15294/87 - &ast o vymere 143 m? (dizka pripojky 71,50 m)
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Znalec: Ing. Peter Kapusta Cislo posudku: 85/2014

e parc.8.15294/184 - gast o vymere 6 m*(dizka pripojky 3,0 m)

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:
Nie su ziadne.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovana nehnutelnost - pozemky parc.€.15293/4,15294/87,15294/184 sa nachadzaju na Bajkalskej
ulici v Bratislave-MC Ruzinov. Pozemky su vyuzivané ako travnaté plochy resp.obsluzna komunikacia.V
dotknutom mieste su situované vSetky druhy inzinierskych sieti.Pozemky su dobre dostupné z verejnej
komunikacie.

Poloha pozemkov parc.¢.15293/4, 15294/184 a 15294/87, v Bratislave - m.¢.Ruzinov:

Ruiin
Zimny Stadion
Viadimira Dzurillu
.
61 ] Univerzitna
A nemacnica
2 ratislava - Ruzinov g
18
T
=
=
e

Map data ©2014 Godgle

b) Analyza vyuzitia nehnuteflnosti:
Pozemky su vyuzivané ako zelené travnaté plochy resp.spevnena obsluzna komunikacia.Iné vyuzitie v
sucasnosti neprichadza do Uvahy.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najméa zavady viaznuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnostou:

Na vypise z LV €.1664 je citované upovedomenie 0 zacati exekucie predajom nehnutelnosti v prospech
PAROPLYN HOLDING LIMITED,Cyperska republika-tyka sa to pozemkov parc.¢.15293/4,15294/184.Na
uvedené pozemky je podra citovaného LV zapisana tarcha-vecné bremeno-pravo vstupu,prechodu a
prejazdu a pod.(vid.citacia v LV) v prospech Zapadoslovenskd distribu¢nd,a.s.Ziadne iné pripadné rizika
spojené s uzivanim posudzovanych nehnutelnosti z dostupnych podkladovych materialov nie si mi zname.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Ostatné plochy
POPIS

Pozemok parc.€.15293/4 je v KN zapisany ako ostatna plocha.Je vyuzivany ako spevnena obsluzna
komunikacia, miestneho vyznamu.Pozemok ma rovinaty charakter.Pristupny je z Bajkalskej ulice.Na
pozemku resp.v jeho susedstve su situované vSetky druhy inzinierskych sieti.

Cez uvedeny pozemok(rovnako aj cez pozemky parc.¢.15294/87,15294/184) je vedené podzemné kabelové
napajacie vedenie AYKCY 500 mm? sliziace pre akciu "Trolejbusova trat Trendianska".Trasa vedenia bola
geodeticky zamerana,v grafickej podobe je zachytena v geometrickych planoch ¢islo 4/2014 zo dna
30.4.2014 a cislo 6/2014 zo dia 16.5.2014 ktoré vypracovala firma EUROGEO,Geodetické a kartografické
prace-Ing.Boris Chvostek,Vinicéné.Predmetné vedenie spada do kategérie vedeni do 110 kV.Podla zakona
€.656/2004 Z.z. o energetike a 0 zmene niektorych zakonov - § 36 ods.7a) je ochranné pasmo vonkajsieho
podzemného elektrického vedenia 1 m pri napati do 110 kV.Ochranné pasmo vonkajsSieho podzemného
elektrického vedenia je vymedzené zvislymi rovinami po oboch stranéach krajnych kablov vedenia vo
vodorovnej vzdialenosti meranej kolmo na toto vedenie od krajného kébla.V posudzovanom pripade je
celkova $irka ochranného pasma 2 m,po celej dizke trasy vedenia.
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Znalec: Ing. Peter Kapusta Cislo posudku: 85/2014

Parcela Druh pozemku Vzorec z Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m?]
15293/4 ostatna plocha 6*2 12,00 1/1 12,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
k 6. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
- S . obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeficient vieobecnej , ; - ., L 1,40
situAcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
1. vel'mi malé vyuzitie, 2-podlazné sikromné rekreacné domceky, 2 - 3-
kv podlazné stavby rodinnych domov s podStandardnym vybavenim, 090
koeficient intenzity vyuZzitia nepodpivnicené, nizke nebytové stavby nevyuzivané alebo s malym vyuzitim, ’
pol'nohospodarske stavby bez vyuzitia, bez zastavby v SirSom okoli
kp - . . .
koeficient dopravnych 4- pozemky v tesnej blleOS,tl prostriedku hromadnej .dop,ravy s dobrou 1,00
vztahov upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta
ke
koeficient obchodneja |2. obchodna poloha a byty 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobré vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,50
infrastruktiry pozemku
kz , e , ) .
koeficient povy3ujiicich 5. p,)?zemk)f s vyrazne zvysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 110
faktorov zvySenej vychodiskovej hodnote
kr . . p oz . .
koeficient redukujéicich 11. zavac}y viaznuce na pozemkKu (napriklad: pravo priechodu alebo prejazdu, 0,95
faktorov ochranné pasmo a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,40*0,90 * 1,00 * 1,20 * 1,50 * 1,10 * 0,95 2,3701
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHm * kep = 66,39 €/m2 * 2,3701 157,35 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHm = 12,00 m2 * 157,35 €/m? 1 888,20 €

Priemerna VSH stavebnych pozemkov sa v MC Ruzinov pohybuije v trovni cca 300 az 350,-Eur/m®(stavebné
pozemky su pozemky uréené na zastavbu stavbami ré6zneho Ucelu).Posudzované pozemky v dotknutej Casti
su charakteru ostatnych pozemkov podfa charakteru ako su vyuZivané.Takéto pozemky maju hodnotu v
arovni cca 50 az 60% z hodnoty stavebnych pozemkov.V posudku stanovena VSH posudzovanych
pozemkov vo vyéke 157,35 Eur/m? je ich redlna trhova hodnota.

2.1.1.1.2 Ostatné plochy
POPIS

Pozemok parc.€.15294/87 je v KN zapisany ako ostatn& plocha.Je vyuzivany ako zelend travnata
plocha.Pozemok ma rovinaty charakter.Pristupny je z Bajkalskej ulice.Na pozemku resp.v jeho susedstve sl
situované vSetky druhy inZinierskych sieti.

Parcela Druh pozemku Vzorec G Ot Podiel Vymera [m2]
vymera [m?2]
15294/87 ostatnd plocha 143 143,00 1/1 143,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
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Znalec: Ing. Peter Kapusta

Cislo posudku: 85/2014

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 6. vel'mi dobré obchodné a obytné €asti v mestach od 50 000 do 100 000
- S . obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeficient v§eobecnej , . S P . . 1,40
situcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
1. vel'mi malé vyuZitie, 2-podlazné sukromné rekrea¢né domceky, 2 - 3-
kv podlazné stavby rodinnych domov s podStandardnym vybavenim, 090
koeficient intenzity vyuZitia \nepodpivnicené, nizke nebytové stavby nevyuzivané alebo s malym vyuZitim, ’
pol'nohospodarske stavby bez vyuzitia, bez zastavby v SirSom okoli
kp Sy . . .
koeficient dopravnych 4 pozemky v tesnej blleOS’tl prostriedku hromadnej .dop,ravy s dobrou 1,00
, Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Uzemie mesta
vztahov
ke
koeficient obchodneja  |2. obchodna poloha a byty 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacSia ako v bode 3) 1,50
infrastruktiry pozemku
kz . e . ) .
koeficient povySujiicich 5. ;’)?zerrllk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 110
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr . . . R . .
koeficient redukujéicich 11. zava(?y Ylaznuce na pozemku (napriklad: pravo priechodu alebo prejazdu, 0,95
ochranné pasmo a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,40 *0,90 * 1,00 * 1,20 * 1,50 * 1,10 * 0,95 2,3701
Jednotkova hodnota pozemku VSHw = VHwm; * kep = 66,39 €/m?2 * 2,3701 157,35 €/m?2
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * V§HM] =143,00 m2* 157,35 €/m? 22 501,05 €

2.1.1.1.3 Ostatné plochy

POPIS

Pozemok parc.€.15294/184 je v KN zapisany ako ostatna plocha.Je vyuzivany ako zelena travnaté
plocha.Pozemok ma rovinaty charakter.Pristupny je z Bajkalskej ulice.Na pozemku resp.v jeho susedstve sl
situované vSetky druhy inZinierskych sieti.

Parcela Druh pozemku Vzorec z Ot Podiel Vymera [m2]
vymera [m?2]
15294/184 ostatnd plocha 3*%2 6,00 1/1 6,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 6. vel'mi dobré obchodné a obytné €asti v mestach od 50 000 do 100 000
- S . obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeficient vSeobecnej , . L P . . 1,40
situAcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
1. vel'mi malé vyuzitie, 2-podlazné sukromné rekreacné domceky, 2 - 3-
kv podlazné stavby rodinnych domov s podStandardnym vybavenim,
L . o A . we o . 0,90
koeficient intenzity vyuZzitia \nepodpivnicené, nizke nebytové stavby nevyuzivané alebo s malym vyuzitim,
pol'nohospodarske stavby bez vyuzitia, bez zastavby v SirSom okoli
kp - . . .
koeficient dopravnych 4- pozemky v tesnej blleOS,tl prostriedku hromadnej .dop,ravy s dobrou 1,00
vztahov upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta
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ke
koeficient obchodneja  |2. obchodna poloha a byty 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacSia ako v bode 3) 1,50
infrastruktiry pozemku
kz . e . ) .
koeficient povySujéicich 5. ;,)?zerrllk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 110
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr . . . R . .
koeficient redukujéicich 11. zava(?y viaznuce na pozemku (napriklad: pravo priechodu alebo prejazdu, 0,95
ochranné pasmo a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,40*0,90 * 1,00 * 1,20 * 1,50 * 1,10 * 0,95 2,3701
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHm * kep = 66,39 €/m2 * 2,3701 157,35 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHum) = 6,00 m2 * 157,35 €/m? 944,10 €

3. NAJMY

3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 Ostatné plochy

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou:
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie:

Urokova miera:
Daii z prijmu:

Koeficient zohl'adniujici dafiové zataZenie:

Pocet M] pozemku:

N4ajom za rok na m2:

Najom za rok spolu:

157,350 €
20 rokov
1,47 %

22 %

1,22
12,00 m2

(1+ k)n*k}k
(1+kn-1] ™
(1+0,0147)20%0,0147
(1+0,0147)20-1
VSHyp = M * VSHyppj = 12,00 m2 * 11,148 €/m? /rok = 133,78 €/rok

VSHNpM] = VSHpozZM] *[

VSHypp; = 157,350 *[ } 1,22 = 11,148 €/m2 /rok

3.1.2 Ostatné plochy

VSH m?2 pozemku polohovou diferenciciou:
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie:

Urokova miera:
Daii z prijmu:

Koeficient zohl'adnujuici daniové zatazenie:

Pocet M] pozemku:

Najom za rok na m2;

Najom za rok spolu:

157,350 €
20 rokov
1,47 %

22 %

1,22
143,00 m2

(1+ k)n*k}k
(1+kn-1] ™
(1+0,0147)20 % 0,0147
(1+0,0147)20-1
VSHyp = M * VSHyppj = 143,00 m2 * 11,148 €/m? /rok = 1 594,16 €/rok

VSHNpM] = VSHpozM] *[

VSHNpy = 157,350 *[ }* 1,22 = 11,148 €/m2 /rok
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3.1.3 Ostatné plochy

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 157,350 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20 rokov
Urokova miera: 1,47 %
Daii z prijmu: 22%
Koeficient zohl'adniujici dafiové zataZenie: 1,22
Pocet M] pozemku: 6,00 m?

7 2. & —_ud * m} *
N4ajom za rok na m2: VSHNPM] VSHPOZM] [(1 Tl 1 kn

(1+0,0147)20 % 0,0147
(1+0,0147)20-1
Néjom za rok spolu: VSHNp =M * VSHNpj = 6,00 m2 * 11,148 €/m2 /rok = 66,89 €/rok

VSHNpyj = 157,350 *[ }* 1,22 = 11,148 €/m2 /rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Pravo uloZenia inzinierskej siete-parc.c.15293 /4

POPIS

Stratu odhadujem vo vyske 50% (Strata sa spravidla uvazuje v rozsahu 0 azZ 75%,pri¢om 0% sa pouziva ojedinele
u pozemkov s nadpriemerne vysokym zaujmom o ich ndjom.Hodnota 75% sa pouziva v pripadoch,ked’ existuje
predpoklad,Ze o pozemKky v danom mieste nie je zaujem o ich ndjom.),nakol’ko predpokladam,ze v danom
pripade bude prevazovat nezaujem nad zaujmom o najom predmetnych pozemkov.Hornu hranicu straty
neuvazujem z dévodu,Ze sa jedna o pozemky v Bratislave.

Obmedzenie uvaZujem vo vySke 30%,c¢o je Standartna vySka pre dany druh zavady-pravo uloZenia inZinierskej
siete

(Maximalna vy$ka moZe byt aZ 100%,pri¢com musi byt splnend okrajova podmienka-strata+obmedzenie moze
byt rovné alebo menSie ako 100%.).V danom pripade strata+obmedzenie dosahuji vy$ku 80%.

Naklady uvazujem-dan z nehnutel'nosti(Do nakladov sa zvycajne zaratava dan z pozemkov.).

Predpokladam zriadenie vecného bremena na dobu neurciti.Pri ndjme pozemkov ratam s obdobim 20
rokov,nakol’ko predpokladam dlh$iu dobu navratnosti pri danom type nehnutelnosti.Urokova miera ECB je v
sucasnosti v irovni 0,15%.Priemerna irokova miera z vkladov v bankach je 1,47%.Dan z prijmu uvaZujem vo
vyske 22%,nakol’ko vlastnikom je pravnicka osoba.

4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Zakladna arokova sadzba ECB: 0,15 %

4.1.2 BeZny hruby prijem

2 P " Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ M]j Pocet MJ [€/rok] [€/rok]
prendjom pozemku |12 m?2 12,00 11,15 133,80
4.1.3 BeZny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu
Nazov vynaloZzeného nakladu Naklady spolu [€/roK]
dan z nehnutel'nosti 0,41
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Predpokladané bezné naklady spolu: 0,41

Odhadovana strata: 50 %

BeZny odcerpatelny zdroj (OZgg):
0Zge = 133,80 - 0,41 - 66,90 (50% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 66,49 €/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 nehnutel'nosti 0,41
Predpokladané budtice naklady spolu: ‘ 0,41
Odhadovana strata: 50 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutoc¢né: 30 %

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
30*(100-50) /100 =15,00%

Budici odcerpatel'ny zdroj (0OZgu):
0Zpy =133,80- 0,41 - 66,90 (50% strata) - 20,07 (15% obmedzenie) = 46,42 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma

OZyy = |0Zpy - OZge| = 46,42 - 66,49| = 20,07 €/rok

4.1.6 Vseobecna hodnota prava a zavady

Urokové miera: k=0,15/100=0,0015

Vseobecna hodnota ro¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena

(L+K)N-1

VSHypg = 0Z * L ln K

(1+0,0015)1 -1
(1+0,0015)1%0,0015

VSHypg = 20,07 *

VSHyg = 20,04 €

VSHygwm; = VSHyg/ M] = 20,04 / 12 = 1,67 €/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

. 1+KN-1
VSHyp = 0Z LJArKT-1
(1+K)N*k
(1+0,0015)20 -1
(1+0,0015)20%0,0015

VSHyp = 20,07 *

VSHyg = 395,15 €

VSHvygm = VSHyg/ MJ = 395,15 / 12 = 32,93 €/m?
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4.2 Pravo uloZenia inZinierskej siete-parc.c.15294 /184

4.2.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena:
Obdobie:

Doba trvania:

Zakladna urokova sadzba ECB:

Casovo neobmedzené
20r.
0,15 %

4.2.2 Bezny hruby prijem

ZAavada viaznuca na nehnutelnosti

Nazov Vypocet M] M] Pocet MJ

Hruby prijem/M]
[€/rokK]

Hruby prijem spolu
[€/rok]

prendjom pozemku |6 6,00

11,15

66,90

4.2.3 BeZny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynaloZeného nakladu

| Naklady spolu [€/rok]

dan z nehnutel'nosti 0,22
Predpokladané bezné naklady spolu: ‘ 0,22
Odhadovana strata: 50 %
BeZny odcerpatelny zdroj (0Zgg):
0Zgr = 66,90 - 0,22 - 33,45 (50% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 33,23 €/rok
4.2.4 Buduci zniZeny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynaloZeného nakladu ‘ Naklady spolu [€/roK]
dan z nehnutel'nosti 0,22
Predpokladané budiice naklady spolu: ‘ 0,22

Odhadovanai strata: 50 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutocCné: 30 %

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty

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

Budici odcerpatel'ny zdroj (OZgu):

0Zpy = 66,90 - 0,22 - 33,45 (50% strata) - 10,04 (15% obmedzenie) = 23,19 €/rok

4.2.5 Hospodarska ujma

0Zyy = |0Zpy - OZge| = 23,19 - 33,23| = 10,04 €/rok

4.2.6 Vseobecna hodnota prava a zavady

Urokové miera: k=0,15/100=0,0015
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Vseobecna hodnota roc¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena

n._
VSHVBZOZ *M)_l
(1+K)N*k

(1+0,0015)1 -1
(1+0,0015)1%0,0015

VSHypg = 10,04 *

VSHyg = 10,02 €
VSHygym; = VSHyg/ M] = 10,02 / 6 = 1,67 €/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

) 14101
VSHyp = 07 * 1K1
(1+K)D*k

(1+0,0015)20 -1
(1+0,0015)20%0,0015

VSHyp = 10,04 *
VSHyg = 197,67 €

VSHvygwm = VSHyg/ MJ = 197,67 / 6 = 32,95 €/m?

4.3 Pravo ulozenia inzinierskej siete-parc.c.15294/87

4.3.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Zakladna urokova sadzba ECB: 0,15 %

4.3.2 BezZny hruby prijem

p . " Hruby prijem/M Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet M] M] Pocet M] [y€‘;r (:k] ™ y[g / I!Ok] P
prendjom pozemku- )
parc.&15294/87 143 m 143,00 11,15 1 594,45
4.3.3 Bezny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu
Nazov vynaloZeného nakladu ‘ Naklady spolu [€/roK]
dan z nehnutel'nosti 4,91
Predpokladané bezné naklady spolu: ‘ 4,91

Odhadovana strata: 50 %

BeZny odcerpatelny zdroj (OZge):
0Zgg =1 594,45 - 4,91 - 797,23 (50% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 792,31 €/rok

4.3.4 Budici zniZeny odcerpatel'ny zdroj
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Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynaloZeného nakladu ‘ Naklady spolu [€/roK]
dan z nehnutel'nosti 4,91
Predpokladané budiice naklady spolu: ‘ 4,91
Odhadovana strata: 50 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutoc¢né: 30%

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
30*(100-50) /100 =15,00%

Budici odcerpatel'ny zdroj (0OZgu):
0Zgy =1594,45-4,91- 797,23 (50% strata) - 239,17 (15% obmedzenie) = 553,14 €/rok

4.3.5 Hospodarska ujma

OZnyy = |OZBU - OZBE| = |553,14— - 792,31| = 239,17 €/I‘Ok

4.3.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Urokové miera: k=0,15/100=0,0015

Vseobecna hodnota roc¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena

(L+K)N-1

VSHypg =0Z * P

(1+0,0015)1 -1
(1+0,0015)1%0,0015

VSHyp = 239,17 *

VSHyp = 238,81 €
VSHygwmy = VSHyg/ M] = 238,81 / 143 = 1,67 €/m?

Vseobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

. 1+K)N-1
VSHyp = 0Z AR
(1+K)D*k
(1+0,0015)20 -1
(1+0,0015)20%0,0015

VSHyp = 239,17 *

VSHyg = 4 708,88 €

VSHvygwm = VSHyg/ MJ = 4 708,88 / 143 = 32,93 €/m?
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II1. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Pozemky:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 25333,35 €
AKko vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]

Stavby
Pozemky

Ostatné plochy - parc. ¢. 15293/4 (12 m?) 1 888,20

Ostatné plochy - parc. ¢. 15294/87 (143 m2) 22 501,05

Ostatné plochy - parc. ¢. 15294 /184 (6 m2) 944,10
Spolu VSH 25 333,35
Zaokriihlena VSH spolu 25 300,00

Vseobecna hodnota pozemkov je spolu: 25 300,00 €
Slovom: Dvadsatpattisictristo Eur

3. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€] ‘ Vplyv na VSH
Pravo uloZenia inZinierskej siete-parc.¢.15293 /4 395,15 zniZuje
Pravo uloZenia inZinierskej siete-parc.c.15294 /184 197,67 zniZuje
Pravo uloZenia inZinierskej siete-parc.c.15294 /87 4 708,88 zniZuje
Spolu VSH 5301,70
Zaokruhlene ‘ 5300,00

Slovom: Pattisictristo Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

Nie sU mi zname Ziadne iné rizika spojené s uzivanim predmetnej nehnutelnosti ako tie, ktoré su citované v znaleckom
posudku.

V Bratislave,dna: 7.7.2014 Ing. Peter Kapusta
znalec
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IV. PRILOHY

. Objednavka

. Situécia SirSich vztahov

. Képia z mapy

. Listy vlastnictva ¢.1664 a ¢. 3171

. Geometricky plan ¢.4/2014 a ¢.6/2014
. Situacia - geodetické zameranie

. Fotodokumentacia

. Znalecké dolozka

O~NOO O~ OWN =
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky zo dria 1.8.2005 pre odbor 370000 stavebnictvo, odvetvie 370100
pozemné stavby a 371002 odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné €islo znalca 911 517.

Znalecky Ukon je zapisany pod poradovym &islom 85/2014 znaleckého dennika &. 1 - 2014.

Znalecky Ukon a vzniknuté naklady Gétujem podra vyuctovania na zaklade prilozeného dokladu ¢.85/2014.

Ing. Peter Kapusta
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