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I. OVODNA CAST

1.1 Uéel znaleckého posudku:
Zmluva o zriadeni vecného bremena

1.2 Datum vyziadania posudku: 19.01.2016
1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 01.02.2016
1.4 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

1.4.1 Dodané objednavatel'om :

Pisomna objednavka ¢. 0TS1502957 SNM/15/117 /MK

Uzemnoplanovacia informacia ¢&. MAG 38469/15 zo diia 20.02.2015

Geometricky plan ¢. 032-M2/2015 zo diia 30.11.2015 dradne overeny dna 15.12.2015 pod ¢. 2696/15

1.4.2 Obstarané znalcom :

Vypis z katastra nehnutelnosti - LV ¢. 1656 zo dna 01.02.2016
Informativna képia z katastralnej mapy, zo dia 01.02.2016
Obhliadka objektu zo dila 24.01 2016

Fotodokumentdcia zo dila 24.01.2016

Ponuky realitnych kancelarif

1.5 Osobitné poziadavky objednavatel'a: neboli vznesené.

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

1.7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatiira:

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

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v platnom
zneni.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

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

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
platnom zneni.

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

Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky ¢ 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.
Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

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

1.8. Pravny tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
Zmluva o zriadeni vecného bremena.
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I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

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.

Zdovodnenie vyberu pouZzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

PouZita je metdda polohovej diferenciacie. PouZitie kombinovanej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je mozZné, pretoZe nehnutel'nost nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo
mozné vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vyluic¢ena z dévodu
nedostatku podkladov pre dant lokalitu a typ nehnutel'nosti.

Pouzité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:

Pouzité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne je podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU
SR platnych pre 4. $tvrtrok 2015, podl'a Ustavu stiidneho znalectva v Bratislave (www.usz.sk)

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

List vlastnictva LV ¢. 1656

A: Majetkova podstata

Parcely registra ,,C,,

parc.c. 3284/18

vymera: 538 m2

Druh pozemku: Zastavané plochy a nddvoria

sposob vyuzitia: Pozemok na ktorom postavena bytova budova oznacena sup. ¢.

203 - Pamiatkova zdna

1 - pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Pravny vztah: Vlastnik pozemku nieje vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku

Vlastnik:
Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne nam. 1
Spoluvlastnicky podiel 1 /1

Geometricky plan ¢. 032-M2/2015 zo diia 30.11.2015
- overeny Spravou katastra nehnutel'nosti zo dna 15.12.2015:

Parcela ¢. 3284/18 o vymere 538 m2 bola rozdelena na parcely parc. ¢. 3284/18, 3284/64, 3284/65, 3284/66,
3284/67.
Predmetom ohodnotenia V'H vecného bremena su parcely:

parc.
parc.
parc.

.3284/64 87 m2 druh zast. pl.
.3284/65 13 m2 druh zast. pl.
.3284/66 58 m2 druh zast. pl.

0 O O

Vlastnik detto ako v LV ¢. 1656
Tarchy, Iné iidaje, poznamka: Bez zapisu

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:
Fotodokumentacia vyhotovena dna 24.01.2016

d) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom.
Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra nehnutel'nosti neboli.
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e) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia:
Pozemok s parc. ¢. 3284 /64, 3284/65,3284/66

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
nevyskytuju sa

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel’nosti

Predmetné ohodnocované pozemky s parc.¢. 3284/18 a parc. €. 3284/67 sa nachadzaji v rovinatom teréne v hl. meste
Bratislava v mestskej Casti Staré mesto, katastralne izemie Staré mesto. Blizsia lokalizdcia a umiestnenie pozemkov je
poloha uzavretd medzi ulicami Staromestska zo strany severnej, Suché myto zo strany juznej a ul. Veterna zo strany
zapadnej. Vzdialenost’ k mestskej hromadnej doprave je pesou chddzou do 5 mintit, vzdialenost’ do uplneho centra mesta
je peSou chédzou do 5 mintt. Moznost’ napojenia pozemkov na vSetky inZinierske siete je dobrd a bezproblémova.
Pozemky sa nachadzaji priamo v Gzkom centre mesta Bratislava, v blizkosti Prezidentského palaca a dopravnej
krizovatky Suché myto v intravilane mesta Bratislava.

K& D'I.J' E]
25

b) Analyza vyuZitia nehnutel’nosti

Podl'a uzemnoplanovacej informacie je funkéné vyuzitie pozemkov pre obciansku vybavenost celomestského a
nadmestského vyznamu, ¢islo funkcie 201 stabilizované uzemie. Zaujmové parcely su sucastou tizemia kompaktného
mesta - tizemie zony A zahfiajucej PZ CMO - stred.

Pozemok je podla LV €. 1656 sp. vyuzitia 15 (pozemok na ktorom je postavena bytova budova oznacend stp. ¢islom)
Pozemok sa nachadza v chranenej pamiatkovej zéne, a je umiestneny v zastavanom Gzemi mesta Bratislava.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti, najma zavady viaznuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutel’nost’ou
PodTla listu vlastnictva ¢. 1656 neviaznu na nehnutel'nosti ziadne tarchy pravneho charakteru.
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2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
2.1.1.1.1 Pozemok s parc. ¢. 3284/64, 3284/65, 3284 /66

POPIS

Predmetné ohodnocované pozemky sa nachadzaji v zastavanom uzemi hl. mesta Bratislava, v 1.obvode, v mestskej Casti
Staré mesto, katastralne Gzemie Staré mesto, bliz3ia lokalizacia namestie a ulica Suché myto. Parcela s parc. ¢. 3284/18
podla LV €. 1656 o vymere 538 m2 druh zastavané plochy a nadvoria bola rozdelena podl'a Geometrického planu ¢.
032-M2/2015 na parcely s parc. ¢. 3284/18, 3284/64, 3284/65, 3284/66, 3284/67.

Utelom stanovenia vieobecnej hodnoty vecného bremena dotknutych pozemkov podla objednavky ¢. OTS1502957 je
uzatvorenie zmluvy o vecnom bremene druh zdvada v povinnosti strpiet’ existenciu stavby so stp. ¢. 515 polyfunkény
bytovy dom, priCom je zohladnené pravo pristupu k dotknutym pozemkom a prechod pozemkami k nehnutelnosti
podzemnych priestorov nachadzajucich sa pod stavbou domu, v rozsahu parciel vyznaenych na geometrickom plane ¢.
032-M2/2015.

Pozemky sa nachadzaji priamo v centre mesta Bratislava, v chranenej pamiatkovej zone.

Lokalita sa vyznacuje zvySenym zaujmom o kipu nehnutel'nosti. V okoli sa nachadzaju prevazne stavby polyfunkénych
bytovych domov a inych obéianskych, administrativnych a kultirnych domov, ako aj pamiatkovo chranenych
historickych stavieb centra mesta Bratislava.

Jedna sa o polohu nehnutel'nosti v mieste s vel'’kou intenzitou pohybu pesich, umiestnenej na krizovatke dopravnej ulice
Staromestska a ulice Suché myto. V bezprostrednom okoli budovy sa nachadzaju obchodné a restauraéné prevadzky,
vyznamné kultirno—spoloéenské institacie, urady a sidla firiem. Pozemky sa nachddzaji v rovinatom teréne, v mestskej
Casti s kompletne vybudovanymi inzinierskymi sietami. Tvar pozemku v celosti je z jeho vonkajSej strany smerom ku
krizovatke Suché myto oblikového tvaru.

Podl'a uzemnoplanovacej informacie MAG 38469/2015 zo dia 20.02.2015 je urCené funkcné vyuzitie Uzemia ako
obcianska vybavenost’ celomestského a nadmestského vyznamu, Cislo funkcie 201, stabilizované tzemie. Hodnotené

parcely st sucast'ou uzemia kompaktného mesta - izemie zony A zahfiiajucej PZ CMO - stred.

VSeobecna hodnota nehnutelnosti pozemkov je po€itana metddou polohovej diferenciacie podl'a postupov metodiky
Ustavu sudneho inzinierstva v Ziline, 2. vydanie z roku 2001 a podl'a vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z.

VSH je vysledna objektivizovana hodnota nehnutePnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol’'nej
sut'aZze, pri poctivom predaji, ked’ kupujici i predavajici buda konat’ s patricnou informovanostou i
opatrnost’ou i predpokladom Ze cena nieje ovplyvnena neprimeranou pohnitkou.

Vseobecnd hodnota pozemkov je stanovena metddou polohovej diferenciacie podla vztahu:

VSH=VH*M*k

VH - vychodiskova hodnota pozemku podl'a vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.

M - pocet m2 podla vlastnickeho dokladu (prip. geometrického planu)
k - celkovy koeficient prepo¢tu polohy, ktory sa vypocita podl'a vzt'ahu

k=ks*kv*kd*kp*ki*kz*kr

ks - koeficient vSeobecnej situacie (1,70 - 1,90)
kv - koeficient intenzity vyuZzitia (1,3 - 2)

Strana 5



Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 7/2015

kd - koeficient dopravnej situacie (1,05 - 1,2)

kp - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (1,2 - 1,5)
ki - koeficient druhu pozemku (0,8 - 1,5)

kz - koeficient povysujucich faktorov (1,01 - 3)

kr - koeficient redukujtcich faktorov ( 0,2 - 0,99)

Podl’a prieskumu predaja nehnutel'nosti v mestskej ¢asti Bratislava - Staré mesto uvddzam jednotkové ceny
nehnutelnosti pozemkov, v zavislosti od vyuzitia pozemKu:

ulica jednotkova cena  rozloha celkom
Vickova 1 083,08 €/m2 856 m2 910000 €
Bartofiova 894,31 €/m2 1107 m2 990 000 €
Udolna 800,00 €/m2 1000 m2 800 000 €
Blumentalska 1 224,02 €/m2 433 m2 530 000 €
Safranova 1000,00€/m2 1100 m2 1100000 €
Kral. udolie 950,00 €/m2 517 m2 491150 €
Marianska 1393,88€/m2 1112 m2 1550000 €

Priemerna jednotkova ponukova cena nehnutel'nosti pozemkov:
1 083,08 + 894,31 + 800,00 + 1 224,02 + 1 000,00 + 950,00 + 1 393,88 / 7 = 1 049,32

Nakol'ko sa jedna o ponukové predajné ceny realitnych kancelarii, ktoré zahfiiaju aj provizie realitnych kancelarif,
uvazuje sa realna kapno predajna cena nehnutel'nosti pozemkov v priemere o 5 - 10 % niZ3ia.

Vo vypocte bol pouzity koeficient povySujucich faktorov vo vyske 3 vzhl'adom k lokalite a pamiatkovej zone mesta
Bratislava, v ktorej sa predmetné pozemky nachadzaju a koeficient redukujucich faktorov vo vyske 0,5 vzhladom k
spbsobu vyuzitia pozemkov ako druh zastavana plocha a nadvoria.

Parcela Druh pozemku Vzorec p Rholt Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
3284/64 zastavana plocha a nadvorie 87 87,00 1/1 87,00
3284/65 zastavana plocha a nadvorie 13 13,00 1/1 13,00
3284/66 zastavana plocha a nadvorie 58 58,00 1/1 58,00
Spolu vymera | | | | 158,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 8. prednostné obchodné ulice a miesta v uZSom centre miest nad 100 000
koeficient vSeobecnej obyvatel'ov, najlepsSie miesta pre obchod v mestach od 50 000 do 100 000 1,90
situécie obyvatel'ov
Kkoeficient intl:;zity vyusitia 7. vyuzitie ako v poloZke 6, ale exkluzivne miesta v centrach miest 2,00
ko 6.pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov so
koeficient dopravnych  Sirokymi ulicami a parkoviskami, mestska hromadna doprava s hustou 1,20
vztahov premavkou
ke
koeficient obchodneja 2. obchodna poloha a byty 1,50
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacSia ako v bode 3) 1,50
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujlcich 3. pozemky na chranenych izemiach 3,00
faktorov
Koeficient fsdukujﬁcich 1,2. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej 0,50
faktorov zastavby a pod.)
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,90 * 2,00 *1,20 * 1,50 * 1,50 * 3,00 * 0,50 15,3900
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwmy * kep = 66,39 €/m2 * 15,3900 1021,74 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwy = 158,00 m2 * 1 021,74 €/m? 16143492 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov VSeobecna hodnota
pozemKku v celosti [€]
parcela ¢. 3284/64 88 891,38
parcela ¢. 3284/65 13 282,62
parcela ¢. 3284/66 59 260,92
Spolu 161 434,92

3. NAJMY

3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM
3.1.1 Pozemok s parc. ¢. 3284/64, 3284/65, 3284 /66

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 1021,740 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20 rokov
Urokova miera: ,05 %
Dan z prijmu: 0%
Koeficient zohl'adnujici danové zatazenie: 1,00
Pocet M] pozemku: 158,00 m?

.. “ “ (1L+K)nN*k
Ndjom za rok na m?; VSH =VSH * *k

) NPM] POZM] [(1 flN-1 n
(1+0,0005)29 *0,0005

V3Hypp = 1 021,740 *[ } 1,00 = 51,356 €/m2/rok

(1+0,0005)20-1
Najom zarok spolu:  VSHyp = M * VSHyp)yj = 158,00 m?2 * 51,356 €/m?/rok = 8 114,25 €/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 VSeobecna hodnota vecného bremena na parc. ¢. 3284/64, 3284/65,
3284 /66 k.u. Staré mesto

POPIS
Pre stanovenie v§eobecnej hodnoty vecného bremena na dobu neurcita pre uréené pozemky bol pouzity vypocet
véeobecnej hodnoty vecného bremena podl'a vyhlagky MS SR ¢. 492/2004 Z.z., a podla postupov metodiky Ustavu

stidneho inZinierstva v Ziline, 2. vydanie z roku 2001.

Vseobecna hodnota vecného bremena je primerana nahrada zodpovedajica rozsahu obmedzenia dotknutych
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pozemkKov.
Pre vypocet vecného bremena volim tento postup:

- stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku
- stanovenie vSeobecnej hodnoty najjmu za pozemok
- stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena

VSeobecna hodnota vecného bremena druh 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, o je rozdiel buducich zniZenych odc¢erpatel'nych zdrojov oproti beznym odcerpatel'nym
zdrojom, pocas neobmedzeného trvania. Zaklad vypoctu neobmedzeného trvania zavady je casové obdobie 20
rokov. Trvalo odcerpatel'ny zdroj (ujma) sa urcuje v EUR /rok a vypocita sa ako rozdiel budticich zniZenych
odcerpatel'nych zdrojov, oproti beznym odcerpatelnym zdrojom.

Pri stanoveni hospodarskej ujmy sa vychadza z rozdielu na fiktivnom ndjomnom, ktoré by mohol vlastnik Ziadat
za najom predmetného pozemku bez zavady, a ktoré by mohol Ziadat za ndjom predmetného pozemku po
zriadeni vecného bremena.

Naklady spojené s beznym odéerpatel'nym zdrojom s uvazované podl'a metodiky Ustavu siidneho
inZzinierstva USI Zilina nasledovne:

- spravne naklady vo vyske 1 % z vychodiskovej hodnoty pozemkov.
- dan z prijmu vo vyske 19% az 22% s vynimkou HIl. mesta Bratislava, ktoré je oslobené od povinnosti platby dane
z prijmu z vlastného majetku.

Vychodiskova hodnota pre hl. mesto Bratislava je podl'a vyhlasky MS SR ¢. 492/2001 Z.z:
VH pozemkov (Bratislava) = 66,39 euro/ 1 m2.

n - ¢asové obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvani plati: n = 20 rokov (rok)
k - irokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare (% / 100)

Vyska najmu predmetnych pozemKkov je pocitana vypoctom podl'a vyhlasky MS SR 492 /2004 Z.z.
VSeobecni hodnotu njjmu je moZné definovat analogicky ako je definovana v§eobecna hodnota
nehnutel'nosti pozemku, na zaklade vyhlasky ¢. 492 /2004 takto:

VSeobecna hodnota ro¢ného najmu pozemku je znaleckym odhadom najpravdepodobnejSej ceny ndjmu pozemku
ku dnu ohodnotenia, ktord by bolo mozné dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej sut'aze, pri poctivom
obchodnom vztahu, ked' vlastnik pozemku aj najomca pozemku budu konat' s patri¢nou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou.

VSeobecni hodnotu ro¢ného ndjmu pozemku stanovim podl'a vztahu z kapitoly G. prilohy ¢. 3 vyhlasky
MS SR ¢. 492/2004 Z.z.:

k - arokova miera, ktora sa do vypoctu dosahuje v desatinnom tvare (%/100)

kn - koeficient zohl'adnujuici dafové zataZenie danou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100, kde N vyjadruju
naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu ( dai z prijmu v percentach).

HI mesto Bratislava je podl'a zdkona o dani z prijmu ¢. 595 / 2003 Z.z. oslobodené od povinnosti platby dani z
prijmu pri prendjme vlastného majetku, preto daiiové zatazenie z dani z prijmu je N = 0 a koeficient zataZenia
datiou z prijmu

kn = 1.

n - obdobie predpokladanej navratnosti investicie , spravidla v intervale 15 - 40 rokov, v zavislosti od
ekonomickych, fyzickych a polohovych faktorov.

Predpokladany hruby vynos je redukovany o bezné naklady a beznu stratu (riziko straty) pre danu lokalitu.
Nakol'ko sa jedna o lokalitu centralnej mestskej zony mesta Bratislava, je mozné predpokladat, Zze dotknuté
pozemkKy su v danej lokalite dobre prenajatel'né. BeZna strata z prenajmu pozemku v danej lokalite, resp. jej riziko
je stanovené vo vyske 10%.
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 7/2015

Skuto¢né obmedzenie pozemkov pri zataZeni zriadenim vecného bremena prava strpiet’ celoplosné vyuzitie
pozemkov ako druh zastavané plochy a nddvoria podl'a geometrického planu ¢. 032-M2/2015 je vo vyske 100 %.
Pravo vlastnika k pristupu k podzemnym priestorom nachadzajicich sa pod pozemkami skuto¢né obmedzenie
pozemkov zniZuje odhadom o 30%.

4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Zakladna urokova sadzba ECB: 0,05 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu

Nazov Vypocet MJ MJ Pocet MJ

[€/rok] [€/rok]

parc. ¢.3284/64, )
3284/65, 3284 /65 87+13+58 m 158,00 51,356 8 114,25
4.1.3 Bezny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynaloZeného nakladu | Naklady spolu [€/rok]
Spravne naklady 104,89
Predpokladané bezné naklady spolu: | 104,89

Odhadovana strata: 10 %

Bezny odcerpatel'ny zdroj (OZgg):

0Zgr =8114,25-104,89 - 811,43 (10% strata) - 0 (0% obmedzenie) =7 197,93 €/rok
4.1.4 Buduci znizeny odcCerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynaloZeného nakladu | Naklady spolu [€/rokK]
Spravne naklady 104,89
Predpokladané budiice naklady spolu: | 104,89
Odhadovana strata: 10 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutoCné: 70 %

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
70*(100-10) /100 = 63,00 %

Buduci odcerpatel'ny zdroj (0Zgu):
0Zpy =8114,25-104,89 - 811,43 (10% strata) - 5 111,98 (63% obmedzenie) = 2 085,95 €/rok
4.1.5 Hospodarska ujma

OZuy = |0Zgy - OZge| = |2 085,95 - 7 197,93| = 5 111,98 €/rok
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd

Cislo posudku: 7/2015

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

Urokova miera: k=0,05/100=0,0005

VSeobecna hodnota rocnej odplaty za zriadenie vecného bremena

(L+K)n-1

VSHypg =0Z * L ln K

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

VSHyg=5111,98*

VSHyg =5 109,43 €

VSHypwmy = VSHys/ M] = 5 109,43 / 158 = 32,34 €/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

(L+K)N-1

VSHypg = 0Z * P

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

VSHyg=5111,98 *

VSHyg = 101 704,80 €

VSHvygmy = VSHyg/ M] = 101 704,80 / 158 = 643,70 €/m?
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 7/2015

[1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Pozemky:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 161 434,92 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | VsSeobecna hodnota [€]

Stavby
Pozemky

Pozemok s parc. ¢. 3284 /64, 3284 /65, 3284/66 - parc. ¢. 3284/64 (87 m2) 88 891,38

Pozemok s parc. ¢. 3284 /64, 3284 /65, 3284/66 - parc. ¢. 3284/65 (13 m2) 13 282,62

Pozemok s parc. €. 3284/64, 3284/65,3284/66 - parc. ¢. 3284/66 (58 m2) 59 260,92
Spolu VSH 161 434,92
Zaokrihlena VSH spolu 161 000,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 161 000,00 €
Slovom: Jedenstosestdesiatjedentisic Eur

3. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov | Vseobecna hodnota [€] | Vplyv na VSH
VSeobecna hodnota vecného bremena na parc. ¢. 3284/64, .
3284/65, 3284 /66 k.ii. Staré mesto 101 704,80 Znizuje
Spolu VSH 101 704,80
Zaokriihlene | 102 000,00
Slovom: Jedenstodvatisic Eur
V Bratislave dia 3.2.2016 Ing. Monika Nitkova
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 7/2015

[V. PRILOHY

Priloha ¢.1 Objednavka ¢. OTS 1502957 (1xA4)

Priloha ¢.2 Vypis parcely ¢. 3284/18 zo dna 01.02.2016 (1xA4)

Priloha ¢.3 Katastralna mapa zo dna 01.02.2016 (1xA4)

Priloha ¢.4 Uzemnoplanovacia informacia MAG 38469/2015 zo dia 20.02.2015 (2xA4)
Priloha ¢.5 Geometricky plan ¢. 2696/15 zo dna 30.11.2015 (9xA4)

Priloha ¢.6 Ponuky realitnych kanceléarii (2xA4)

Priloha ¢.7 Fotodokumentacia (1xA4)
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 7/2015

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a
prekladatel'ov vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pod ¢. 915013 zo dna
27.08.2013 pre odbor: 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvie: 37 10 02 Odhad hodnoty nehnutel'nosti.
Znalecky tkon je zapisany pod poradovym ¢islom 7/2015

Za znalecky tikon a vzniknuté naklady uctujem podl'a vyuctovania na zaklade priloZzeného dokladu
¢. 7/2015.

Ing. Monika Nitkova
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Objednavka ¢islo: OTS1502957

SNM/15/117/MK

Odberatel’:
Hlavné mesto SR Bratislava

Primacialne namestie ¢. 1

814 99 Bratislava

ICO: 00603481
DIC: 2020372596

Dodavatel’:
Ing. Monika Nitkova

Csl. paradutistov 25

83103

1¢O:
DIC:
IC DPH:

Bratislava
nepridelend
1087183064

© Dodacia lehota:  thned

Objednavame u Vas vypracovanie znaleckého posudku na stanovenie ceny za zriadenie vecného bremena na
novovzniknutych pozemkoch reg. CKN parc. &. 3284/64, 3284/65 a 3284/66, k.0. Staré Mesto (podl'a GP ¢.

032-M2/2015, vyhot. Ing, Petrom Horfidkom, GEOWORK), spolu 158 m2.
Ziadame o dodanie znaleckého posudku aj v elektronickej verzii.

Cena cca 120,00 Eur

Cis.r. Nézov polozky Podet Jedn. cena Cena celkom
1 Sluzby znalcov (expertiza) I 120 120.00 EUR
Spolu: 120.00 EUR

Hlavné mesto SR Bratislava nie ie platcom DPH.

Vyhotovil: RoZiiovcova Monika
Telefon &.:  (02)593 562 48
Mobil &.:

Schvalil: Bialko Miroslav diia 29.12.2015

Hiavné mesto SR Bragislava
Primacidlne n?m. ¢l
814 99 Bratislava
-1

&’%\Zéf’

zodpovedna osoba
pe&iatka a podpis

Diia 29.12.2015 predbeZnd finandna kontrolu vykonal Ren¢kova Adriana

V Bratislave diia: 22.12.2015




Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Bratislava | Vytvorené cez katastralny portal
Obec: BA-m.&. STARE MESTO Datum vyhotovenia 01.02.2016
Katastralne uzemie: Staré Mesto Cas vyhotovenia: 18:41:30

PARCELA registra "C" evidovana na katastralnej mape

Parceiné ¢&islo Vymera v m2 Druh pozemku Spésob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vztah List mapy Druh ch.n.
3284/ 18 538 Zastavané plochy a 15 1 5 9012 203
nadvoria
Legenda:

Spésob vyuzivania pozemku:
15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytovéa budova oznac¢ena supisnym &islom
Druh chrénenej nehnutelnosti:
203 - Pamiatkova zbna
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce
Pravny vztah:
5 - Vlastnik pozemku nie je viastnikom stavby postavenej na tomto pozemku (pozemkoch)

STAVBY
Supisné cislo na parcele Cislo  Druh stavby Popis stavby Iny udaj
515 3284/18 9 Polyfunkény bytovy dom parcela na LV 1656

LIST VLASTNICTVA &. 1656

Por. ¢islo  Priezvisko, meno (nazov) a miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika Spoluvlastnicky podiel
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 1/1
99, SR
ICO:
2 Mestska East’ Bratislava-Staré Mesto, Vajanského nabrezie 3, Bratislava, 1/1
PSC 814 21, SR
ICO:
3 EDEN s.r.o., Nad luékami 28, Bratislava, PSC 841 04, SR /
ICO:
4 Centrum volného &asu, Stefanikova 35, Bratislava, PSC 811 03, SR /
Identifikator :
5 Mestska kniznica, Klariska 16, Bratislava, PSC 811 03, SR 1/1
ICO:
6 Bratislavské kulttirne a informaéné stredisko, Zidovska 1, Bratislava, PSC 1/1
811 02, SR
ICO:

Informativny vypis 1M Aktualizacia katastralneho portalu: 29.01.2016



Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Informativna kopia z mapy

Vytvorené cez katastralny portal

Okres: Bratislava | 1. februara 2016 18:25

Obec: BA-m.¢. STARE MESTO
Katastralne uzemie: Staré Mesto
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MAGISTRAT HLAVNEHO MESTA SLOVENSKEJ REPUBLIKY BRATISLAVY

oddelenie tzemného rozvoja mesta
Primaciaine ndm. 1, P. O. Box 192, 814 99 Bratislava 1

Oddelenie spravy nehnutel’nosti
Mgr. Novysedlakova

U

Vas list Cislo/zo dia Nase gislo Vybavujeflinka Bratislava
MAGS SNM 52208/2014 MAGS ORM 35077/15-5407 Ing. Simeunovitova /595 20.02.2015

MAG 314585 HIG 38569/ Josr

Vec: Uzemnopldnovacia informécia

Ziadate]’: SANUS Real s.r.o., Seberinyho 9, 821 03 Bratislava
Ziadost’ zo dfia: 02.06.2014, doruéena na ORM 05.06.2014

pozemky parc. &islo: 3284/3 vo vymere 122 m®

3284/8 vo vymere 477 m?

3284/9 vo vymere 492 m?

3284/10 vo vymere 58 m’

3284/15 vo vymere 11 m?

3284/18 vo vymere 538 m’

3284/19 vo vymere 57 m®

3284/29 vo vymere 133 m’

3284/30 vo vymere 89 m*

3284/32 vo vymere 121 m?

3284/33 vo vimere 50 m?

.|~ podl'a Vami priloZenej mapky

katastralne Gzemie: Staré Mesto

bliZ§ia lokalizcia pozemku v fizemi: Suché myto

zémer Ziadatela: Predaj pozemkov, prip. zriadenie vecného bremena prava
prechodu a prejazdu na parcely &. 3284/9 a 3284/3

Dia 04.09.2014 Vim bola na ziklade VaSej Zadosti & MAGS SNM 52208/2014 zaslani
- azemnoplanovacia informicia &.j. MAGS ORM 54811/14-314586 k ndjmu &asti pozemkov, (resp. ich

odpredaju) parc.f. 3284/3, 3284/8, 3284/9, 3284/10, 3284/15, 3284/18, 3284/19, 3284/29, 3284/30,
3284/32 a 3284/33 v k1. Staré Mesto.

Diia 14.01.2015 nim bola dorudena Ziadost' o prehodnotenie uzemnoplanovacej informacie zo diia
04.09.2014.

Oddelenie uzemného rozvoja mesta vyddva Gizemnoplanovacie informacie a vychadza vidy z aktualneho
a platného Uzemného planu hi.m. SR Bratislavy. Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007,
v zneni neskorSich zmien adoplnkov stanovuje pre fizemie, ktorého sGlastou sii vysiie uvedené
zdujmové pozemky, podFa Vasho vyznalenia, funkéné vyu¥itie fGzemia: oblianska vybavenost’
celomestského a nadmestského vyznamu, &islo funkcie 201, stabilizované dizemie

Laurinska 7, l. poschedie, &. dveri 208

TELEFON FAX BANKOVE SPOJENIE ICo INTERNET E-MAIL
02/59 3562 35 02/59 35 64 46 CSOB: 25829413/7500 603 481 www.bratislava.sk  orm@bratislava.sk




"Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a dopinkov stanovuje pre Uzemie,
ktor¢ho si€ast'ou si vysSie uvedené zaujmové pozemky funkéné vyuzitie Gizemia:
obéianska vybavenost’ celomestského a nadmestského vyznamnu, &islo funkcie 201, stabilizované
-lizemie. Zaujmové parcely st suastou tizemia kompaktného mesta - tizemie z0ny A zahfitajicej PZ
CMO — stred.

Na zdklade opditovného posidenia Vasej Fiadosti uvédzame:

Nakolko sa navrhované predloZené rieSenie a ani podmienky v tizemi nezmenili, konstatujeme, Ze ostiva
v platnosti izemnoplanovacia informacia & MAGS ORM 54811/14-314586 zo diia 04.09. 2014, v ktorej
zivere bolo uvedené;
» Ohliadkou na mieste bolo zistené, %e &ast pozemku parc.8. 3284/3 vki. Staré Mesto medzi
trafostanicou a bytovym domom sliii ako kryty vjazd do vnutrobloku, ktory je uZ v stdasnosti oddeleny
rampou asliZi pre potreby statickej dopravy. Odpredaj jednotlivych parciel, alebo &asti parciel
nepovaZujeme za koncep&né rieSenie problému parkovania v danej lokalite. NakoFko o kiipu pozemkov
vo vnitrobloku prejavili ziujem iniektori obyvatelia z prifahlych bytovych domov, sme nazoru, e
pozemky v bezprostrednom dotyku bytovych domov by mali- prioritne shizif pre potreby statickej
dopravy k existujucim bytom. K investiénému zimeru ,,Polyfunkény objekt - Suché myto 4,6 sme sa
- nevyjadrovali. Nemame vedomost’ o nérokoch na staticki dopravu ani o funk&nom vyuZiti objektu, preto
sa k predaju pozemkov pod objektami, vo vlastnictve Ziadatela, z hTadiska stladu s uzemnym plinom

nevieme vyjadrit. Problém parkovania je potrebné riefif komplexne v spoluprici s oddelenim
dopravncho planovania. Z uvedenych dévodov predaj vo vnutrobloku neodportiéame. :

Informujeme Vs, %e Uzemny plén hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 a jeho zmeny a doplnky 01
a zmeny a doplnky 02 sii zverejnené na adrese:
http://www.bratislava.sk/vismo/dokumenty2.asp?id_org=700000&id=11031292&n1=67484.

Dalsie tizemnoplanovacie dokumenticie a uzemnoplénovacie podklady sii zverejnené na adrese:
http://www.bratislava.sk/vismo/dokumenty?2.asp?id_org=700000&id=74384&p1=53195.

Komplexné informacie o VaSom ziujmovom tzemf ziskate nahliadnutim do zveregjnenych hore
uvedenych dokumentov,

Upozoriinjeme, Ze predmetom Gzemnoplinovacej informacie nie st majetkovopréavne vztahy k pozemku.
Uzemnoplinovacia informacia na ten isty pozemok méZe byt vydana viacerym ZiadateFom.

Uzemnoplanovacia informéacia &. J. MAGS ORM 35077/15-5407 zo diia 20.02.2015 plati jeden rok odo
diia jej vydania, ak nebola schvalend nova tizemnopldnovacia dokumenticia alebo Jjej zmeny a doplnky,
na ziklade ktorych bola vydana. :

S pozdravom

Co: MAG ORM - archiv;




Geometricky pldn sa pouliva ako podklad na prdvne dkony,

Spoplatnené v zmysle
zékona &. 145/1695 Z.z.

ak ddaje doterajieho stavu geometrického plénu st zhodné s platngmi 'ddqjmi katastra.

Vyhotovitel
ing.Peter Horfdk
G EOWORK
Rezedovd 1, 821 01 BA
geowork@geowork.sk
ICO : 40019446

Kraj Okres Obec
Bratislavsky Bratislavg 1. Brotislava~m.&.Staré Mesto
Kat. Cisto Mapavy

uzemie Staré Mesto

pldnu 032-~-M2/2015

ist & Bratislava 9-0/12,14

Zameranie skutkového stawy stavby,pedzemnych

rd - -
GEOMETRICKY PLAN nq P, readctric p.5284/12,10.19,50.32

Vyhotovil:

Autorizaéne overil

Uradne overil Ing. Monika Vickova
Meno:

Diia: Meno:
30.11.2015

Ing.Peter Horfidk

Dito:
30.11.2015

Meno:
ing.Peter Horfidk

"™ 5 DEC. 2015 C‘s'?gc;;g’ //{

Nové hranice boli v prirode oznaené

muirom

Ndle¥itostami o presnos?

8859

Zdznam podrobnéhe merania { merafsky nadrt )&

Suragnice bodov oznolenych Sislorm a ostatng
meraiiské Gdaje sU uloZend vo v3eobecnej dokumentdcii

r.9 zdkono NR SR
il o kartografii

t.£.6.50-1997
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Doterajdt stayv Zmeny Novy stayv
Ersio Druh Viastnik
. ) astn
pzkn. | lstu Parcely Vymera | Druh | Diel k od Cisto Vymera pozemku
vioZky | vlasin, pozemku| &fslo Pg‘rrcefe m2 pgrrclzely m2 |parcely (ind oprdvnend osoba)
slo slo
PK | LV PK_|KN=E |KN=C | ha| m2 ha| m2 | ked adresa,(s(dlo)
Stav| prayny
8925 3291 495 zast.pl. 1 3284/18 2 {3291 493 |zast.pl.) doteraj¥f
1656 3284/18 538 zast.pl. 1 3291 2 13284/18 225 | zast.pl, HI.m.SR Bratislova
18 Primacidlne ndm.1,BA
3284/64 87 zost.;;lé detto
9
3284/65 13 | zast.pl. detto
15
9
3284/66 58 | zast.pl detto
15
9
3284/67 156 zas't.%)!5 detto
g
1656 3284/10 88 { zost.pl 3284/10 36| zast.pl. detto
) 22
3284/63 31 zast.pl detto
22
1656 3284/19 57 | zast.pl 3284/19 102 | zast.pl. detto
22
1656 3284/30 89 | zast.pl 3284/30 zanikd
1656 3284/32 121 zast.pl 3284/32 166 | zost.pl. detto
‘ 22
8925 3230/45 20 | zast.pl 3250/45 39| zast.pl detto
22
Spoiu 1378_ T T __é_ _____ “—5_”—“—_——-_-__1?7-5_—_“_ __________
L& .77 ~ 1997




t.& 6.77 ~ 1997

VYKAZ VYMER
Doterai$( stay Zmeny Novy stayv
Cisto Druh |
pzkn. | listu parcely Vymera | Druh | Diel k od Eislo Vymera  pozemkuy Viastnik
vlogky | vlasin. pozemku] &(slo| Parcelet .o lparcely | .., parcaly (ind oprévnend osoba)
éfslo &lslo
PK LV PK | KN—E [KN-C | ha | m2 ha| m2 | ked adresa,(s(dlo)
Stav | podla re istraH C KN
3284/4 37 | zast.pl. 3284/4 37| zastpi. doterajil
22
3250/5 1 7480 | zast.pl, 3250/5 1 7478 | zast.pl, doterajf
22
8268 3284/28 121 | zast.pl. 3284/28 121 | zast.pl. doterajf
15
g
1656 3284/1
/10 58 | zost.pl. 3284/10 36 | zostpl | HLm.SR Bratislava
' 22 Primacidine ndm.1,BA
3284/83 3 | zast.pl detto
22
1656 3284718 538 | zast.pl. 3284/18 225 | zast.pl. detto
' 15
9
3284/64 87 | zast.pl, detto
15
9
3284/65 13 | zast.pl. detto
13
9
3284/66 58 | zast.pl. detto
15
9
3284/67 156 | zast.pl. detto
15
9
1656 3284/19 57 | zast.pl. 3284/19 102 | zast.pl. detto
22
1656 3284/30 89 | zast.pl, 3284/30 zanikd
1656 3284/32 121 | zast.pl. 3284/32 166 | zast.pl. detto
22
8925 3250/45 20 | zast.pl. 3250745 39 203?2'- detto
Spolu: [ I g Er-T-7 o Ik e Ikl Sl e E T T T T T e T e —
Legenda : | kéd spdsopu vyuZivanih pozemkuy . ' b PR
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Cena:

Lokalita:

Typ:
Druh:
Plocha pozembku:

Datum:

# Sledovat BN Poslat

Cena:

Lokalita:

Typ:
Druh:
Plocha pozembku:

Datum:

Cena:

Lokalita:

Typ:
Druh:
Plocha pozemku:

Datum:

W Sledovat B4 Poslat

Cena:

Lokalita:

Typ:
Druh:
Plocha pozembku

Datum:

W Sledovat X4 Poslat

Cena:

Lokalita:

Typ:
Druh:
Plocha pozembu:

Datum;

W Sledovat B Poslat

910 000 € 1 03,08 &

Vratane provizie

FOTOGALERIA

ZIVY NAHLAD ¥2  mapp  ( Nemoove e
i St

Vickova, Bratislava | - Staré Mesto
Okres Bratislava
Reality Bratislava | - Staré Mesto

Predaj
Pozemok pre rod. domy
856 m*

02.02.2016

=p Thadit £\ Mahlasit

FOTOGALERIA

4

990 000 € 224,31 &m®

Vralane provizie MoZnost HU

Bartoriova, Bratislava | - Staré Mesto
Okres Bratislava
Reality Bratislava | - Staré Mesto

Predaj
Pozemok pre rod. domy
1107 m*

02.02.2016

800 000 € o0 em® FOTOGALERIA

Udolna, Bratislava | - Staré Mesto
Okres Bratislava
Reality Bratislava | - Staré Mesto

Predaj
Pozemok pre rod. domy
1000 m*

02.02.2016

= Tacit £l Mahlasit

530 000 € 122402 &mr

Bi SMeba B

B , Brati al - Staré Mesto
Okres Bratislava
Reality Bratislava | - Staré Mesto

Predaj
Pozemok pre rod. domy
433 m*

02.02.2016

#=h Tiatit M Mahlasit

1 100 000 € 1 oo &/m FOTOGALERIA

Safranova, Bratislava | - Staré Mesto
Okres Bratislava
Reality Bratislava | - Staré Mesio

Predaj
Pozemok pre rod. domy
1100 n?

02.02.2016

= Tadit £l Mahlasit

¥ BNV NAHLAD

ZIVY NAHLAD MAFA

ZIVY NAHLAD MAPA




Cena:

Lokalita:

Typ:

Druh:

Plocha pozembu:
Datum:

W Sledovat EZH Poslat

Cena:

Lokalita:

Typ:

Druh:

Uzitkova plocha:
Datum:

W Sledovat Poslat

491 150 € ss0sime

Krafovské adolie, Bratislava | - Staré
Mesto

Okres Bratislava

Reality Bratislava | - Staré Mesto

Predaj
Pozemok pre rod. domy
917 m*

22.01.2016

f=p Tladit g Nahlasit

1 550 000 € 1 303,88 &m=

marianska, Bratislava | - Staré Mesto
Okres Bratislava
Reality Bratislava | - Staré Mesto

Predaj
Pozemok pre bytovi vystavbu
1112m?

02.02.2016

#=p Tladit £\ Mahlasit




Fotodokumentacia parc. ¢. 3284/64, 3284/65, 3284/66
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