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ZNALECKY POSUDOK

& 52/2016

Vo veci: Stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena- pravo uzivania, prechodu pesich aprejazdu motorovym
vozidlom cez pozemok parc. ¢. 21586/7 a pravo uzivania pozemku parc. ¢. 4641/127 v prospech pozemkov
parc. ¢. 4602/4, parc. ¢. 4602/3, parc. €. 4603 a stavby postavenej na pozemku parc. ¢. 4603 v rozsahu podla
predlozeného geometrického planu, list vlastnictva ¢. 1656, katastralne tizemie Staré Mesto,

pre ucel uzatvorenia zmluvy o zriadeni vecného bremena.
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Znalecky posudok ¢. 52/2016

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena- pravo uzivania, prechodu pesich a prejazdu motorovym vozidlom cez
pozemok parc. ¢. 21586/7 apravo uzivania pozemku parc. ¢. 4641/127 v prospech pozemkov parc. ¢. 4602/4, parc. C.
4602/3, parc. ¢. 4603 a stavby postavenej na pozemku parc. ¢. 4603 v rozsahu podl'a predloZzeného geometrického planu, list
vlastnictva €. 1656, katastralne izemie Staré Mesto.

2. Datum vyziadania posudku:
13.10.2016- pisomna objednavka

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu):
Znalecky posudok je vypracovany podl'a stavu nehnutel'nosti ku ditu vykonania miestnej obhliadky 23.10.2016.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje:
Vyska nahrady je stanovena podl'a aktualnych platnych predpisov a metodickych postupov znalcov, a charakteru obmedzenia
za obdobie s neobmedzenym trvanim, so zohl'adnenim stavu ku diiu miestnej obhliadky, teda 23.10.2016.

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

5.1 Poskytnuté zadavatel'om:

e Objednavka ¢. 0TS1602348 (original);

e Uzemnoplanovacia informacia & MAGS OUIC 48413/16-305088 zo diia 30.06.2016 (vo formate PDF);
e Geometricky plan- navrh (vo formate PDF).

5.2. Ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iasto¢né vypisy z listu vlastnictva ¢. 1656, zo diia 29.10.2016, kat. uzemie Staré Mesto,
(vyhotoveny cez katastralny portal);

Informativna képia z mapy zo diia 29.10.2016, kat. izemie Staré Mesto, (vyhotovena cez katastralny portal);

Osobna obhliadka a fotodokumentacia nehnutelnosti vyhotovena v den obhliadky, diia 23.10.2016.

6. Pouzity pravny predpis:
e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zakonov o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich predpisov.

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatira:
e  Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov;

e  VyhlaSka MS SR €. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykondva zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a
o zmene a doplnenf niektorych zdkonov;

e  Vyhlaska MS SR ¢. 534/2008 Z. z., ktorou sa meni vyhlaSka MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zdkon ¢.
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoé¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky ¢.
500/2005 Z. z,;

e  VyhlaSka MS SR ¢. 33/2009 Z. z,, ktorou sa men{ vyhlaSka MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykondava zakon ¢. 382/2004
Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov;

e  Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z. z. o odmenach, nahradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre znalcov, timocnikov a
prekladatel'ov;

e  Vyhlaska MS SR ¢. 565/2008 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z. z. o odmenach, nahradach vydavkov a
nahradach za stratu casu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov v zneni vyhlasky ¢. 400/2006 Z. z.;

e  VyhlaSka MS SR ¢. 34/2009 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z. z. o odmenéach, ndhradach vydavkov a
nahraddach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich predpisov;

e  VyhlaSka MS SR ¢. 605/2008, ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku
v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z. z.;

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

e  Zakon ¢.50/1976 Z. z. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov;

e  Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 79/1996 Zbierky zakonov, ktorou sa vykonava
zakon Narodnej rady Slovenskej republiky o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit:
Uzatvorenie zmluvy o zriadeni vecného bremena.

10. Zakladné pojmy

e  Veobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri
poctivom predaji, ked kupujtci aj predavajiuci budi konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Podla prilohy ¢. 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zdkonov o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku sa vSeobecna hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito metédami:

1. porovnavacia metdda;

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

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

4. metdda polohovej diferenciacie.

VSeobecna hodnota méze byt stanovena roznymi metédami- vyber vhodnej metédy vykona znalec. Podl'a icelu znaleckého
posudku mozno pouzit’ aj viac metdd sticasne.

VSeobecnd hodnota pozemkov - porovnavacia metéda:

Na porovnanie je potrebny subor aspon troch pozemkov. Porovnanie sa vykonava na mernu jednotku (1 m2? pozemku)
s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Podklady na porovnanie musia byt
plne identifikovatelné. Pri porovnani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok
hodnovernych a preskimatelnych podkladov pre dané pozemky, porovnavacia metéda nebude pouzita pri vypocte
vSeobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.

VSeobecnd hodnota pozemkov - vynosova metbda:

PouZije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos. PozemKky tvoriace predmet znaleckého posudku st toho ¢asu
bez vynosu a preto vynosova metéda nebude pouzitd pri vypocte vSeobecnej hodnoty pozemku tvoriaceho predmet
znaleckého posudku.

VSeobecnd hodnota pozemkov - metdda polohovej diferenciacie:
VSeobecnd hodnota pozemkov vzastavenom uUzemi obce, nepolnohospodarskych anelesnych pozemkov avSeobecna

hodnota pozemkov mimo zastavaného tUzemia obce urcenych na stavbu je stanovend vynasobenim vymery pozemku
jednotkovou vSeobecnou hodnotou pozemku. Jednotkova vSeobecnd hodnota pozemku je stanovend upravou jednotkovej
vychodiskovej hodnoty pozemkov koeficientom polohovej diferenciacie, vyjadrujici vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajicich na v§eobecnd hodnotu v mieste a Case.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktoré tvoria predmet znaleckého posudku pouZzijem v zaujme
dosiahnutia ¢o najvyssej objektivity metédu polohovej diferenciacie. Pri vypocte budu pouzité indexy cien stavebnych
prac na precenenie rozpoctov do cenovej urovne II. Stvrtrok 2016 spracované pomocou indexov cien stavebnych prac SU SR.

Zavady viaznuce na nehnutel'nosti sa odhadnu podl'a hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady pre zatazeného (vlastnika).
Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu budicich zniZenych odcerpatelnych zdrojov oproti beznym
odcerpatelnym zdrojom) pocas ¢asovo obmedzeného obdobia. Pri zdvadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad
vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zdvadach presne obmedzeného trvania toto obdobie. Bezny odcerpatelny zdroj sa v
praxi stanovuje ako disponibilny vynos pri riadnom obhospodarovani. Vypocita sa tak, Ze od hrubého vynosu odpocitame
naklady (prevadzkové, na udrzbu, spravne), odhad straty a pripadne podiel pozemku na dosahovani vynosu (v pripadoch
stavieb umiestnenych na vlastnych pozemkoch). Budtci zniZzeny odcerpatel'ny zdroj sa vypocita tak, Ze od hrubého vynosu
urceného rovnako ako pri beznom odcerpatelnom zdroji sa odpocita okrem nakladov, odhadu straty a pripadného podielu
pozemku na dosahovani vynosu aj ocakavand/ odhadovand miera obmedzenia z titulu zivady. Odhadovana miera
obmedzenia sa pohybuje v intervale od 0 do 100 %, pricom 100 % vyjadruje absoltitne obmedzenie vlastnika (napr.: cudzia
stavba na pozemku) a hodnota mensia ako 100 % vyjadruje len urcité obmedzenie (napr.: pravo prechodu, kedy moze
pozemok vyuzivat aj vlastnik; umiestnenie podzemnej inzinierskej siete na pozemku, kedy vlastnik moéze vyuzivat povrch
pozemku, a pod.). Umiestnenie liniovej stavby pod povrchom pozemku - bezny odcerpatel'ny zdroj = ro¢ny hruby vynos
z ndjmu (napriklad urceny vypoctom, porovnanim podla ndjomnych zmliv) minus néklady (dan z pozemku, sprava) minus
odhadovand bezna strata. Buduci zniZeny odcerpatel'ny zdroj sa ur¢i odhadom miery obmedzenia podl'a rozsahu prava.
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b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI, vytvoreny cez katastralny portal, CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢. 1656
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:

PARCELY registra ,C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymera v m2 Druh pozemku Sposob vyuz.p.  Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
4641/127 65 Zast. plochy a nadv. 22 1

21586/7 8546 Zast. plochy a nadv. 22 1

Legenda:

Spo6sob vyuzivania pozemku:
22 - Pozemok na ktorom je postavend inZinierska stavba- cestnd, miestna, ucelovd komunikdcia, lesna cesta, pol'na
cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich stucasti

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemf obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:
Por. ¢islo Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, dditum narodenia,
rodné ¢&islo (ICO) a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

CAST C: TARCHY

1 Vecné bremeno podla § 10 a § 36 zakona ¢. 656/2004 Z.z.. o energetike zodpovedajice pravu vstupu na pozemky
registra C KN parc.C. 21586/3, 21586/7 v rozsahu nevyhnutnom na vykon povolenej ¢innosti z dévodu obmedzenia
vlastnickeho prava k pozemkom vybudovanim elektroenergetickych zariadeni distribucnej sustavy, podla GP ¢.
598/2011 (overeny pod ¢ 1940/2011) v prospech spolo¢nosti ZSE Distribiicia, a.s. (ICO: 36 361 518), Z-3704/12

1 Vecné bremeno - pravo zriad'ovat' a prevadzkovat verejné siete a stavat ich vedenia na pozemkoch registra 'C' KN parc.
¢. 21526, 21389, 21377/10, 21358, 21346, 21345/1, 4226, 4227/1, 4227/6, 21773, 21774, 21586/7, 21549/1,
21549/2, 21335/27, v prospech Orange Slovensko, a.s. (ICO 35697270) v rozsahu ustanovenia § 66 ods. 1. pism. a) a
ods. 2. zdkona NR SR ¢.610/2003 Z. z. o elektronickych komunikaciach, Z-19451/12.

Poznamka: Bez zapisu.

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Miestnu obhliadku nehnutelnosti som vykonal dna 23.10.2016 bez ucasti zastupcu zadavatela. Fotodokumentdcia
skuto¢ného stavu predmetnych pozemkov bola vyhotovena digitadlnym fotoaparatom Panasonic DMC-FS15 v den obhliadky a
je spracovana v prilohe znaleckého posudku.

d) Porovnanie stuladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:
Predmetom posudzovania su iba pozemky, porovnanie s nevykonalo.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti, porovnanie stladu popisnych a geodetickych tidajov katastra nehnutel'nosti so
zistenym skuto¢nym stavom:

Poskytnuté tidaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutkovym stavom. Nie su zistené Ziadne rozdiely v popisnych
(podl'a ¢iasto¢ného vypisu z listu vlastnictva ¢. 1748 a informativnej kdpie z mapy). Vlastnictvo k pozemkom je usporiadané-
vlastnik Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava.

Znalcovi bol predloZeny geometricky plan bez popisnej tabul'ky a bez potvrdenia autorizovanou osobou.

V prilohe znaleckého posudku sa nachadzaji z d6évodu rozsahu len strany ¢. 1 jednotlivych ciastkovych vypisov z listu
vlastnictva vygenerovanych z katastralneho portalu. Kompletné ¢iastocné listy vlastnictva vygenerované z katastralneho

ortilu dila 29.10.2016 sa nachadzaju v el. forme (vo formate PDF) na CD preloZzenom zadavatel'ovi znaleckého posudku.

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

Pozemky:

e  Parcelné ¢islo 4641/127 v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany na liste vlastnictva ¢. 1656, kat. izemie Staré Mesto;

e  Parcelné ¢islo 21586/7 v spoluvlastnickom podiele 1/1, v rozsahu podl'a predloZeného geometrického planu zapisany na
liste vlastnictva ¢. 1656, kat. izemie Staré Mesto.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
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2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnotené pozemKy sa nachadzaju v severozapadnej ¢asti mestskej Casti Bratislava- Staré Mesto, cca 2,5 km severovychodne
od bratislavského hradu. V tejto prestiZnej casti Bratislavy sa nachddzaju sidla zahraniénych zastupitel'stiev, osobnosti z
oblasti zahrani¢nych sluzieb, politiky, vedy a kultdry.

V priamom okoli sa nachddzaji bytové domy vysSieho Standardu ako aj rodinné domy arezidencie. Cca 1,5 km
severovychodne sa nachadza chraneny prirodny areal Horsky park, ktory predstavuje najvacsiu parkovu plochu v Bratislave.
Lokalita sa vyznacuje vybornou pesou i dopravnou dostupnostou. Do historického centra mesta autom cca 5 mintt. Vyhodou
pre automobilovi dopravu je aj priame napojenie na dial'nicny obchvat. Dostupnost MHD- autobus, trolejbus. V priamom
okoli je dobra zakladna obcianska vybavenost- zdravotnicke zariadenia, Skoly, skdlky, zakladna siet obchodov, do 10 min
autom dostupné kompletna obc¢ianska vybavenost hlavného mesta SR- Bratislavy.

el B x

Ortofotomapa ﬁzia s oznatenim polohy ohodnocovanych nehnutel'nosti (Zdr(‘)j: maps.google.sk)

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Pozemky maju velmi obmedzené vyuzitie, nakolko sa jedna o plochy sizolacnou zelenou v priamej blizkosti mestskych
komunikacil.

Podl'a predloZenej izemnoplanovacej informacie parcely ¢. 4641/127 a 21586/7 su sucastou Uzemia, pre ktoré je definovany
kéd S: plochy st situované v tizemi, pre ktoré je schvalena tizemnoplanovacia dokumentécia podrobnejsieho stupiia (UPN-Z),
ktora obsahu jej regulaciu- Uzemny plan zény Machna¢. Predmetné parcely su v tejto dokumentacii sti¢astou sektora &. 7-
11/8,pre ktory je stanovena zavazna regulacia- pozri izemnoplanovaciu dokumentaciu v prilohe.

Parcela ¢. 4641/127 je dotknutd trasovanim interak¢nej linie- sud to suc¢asné a navrhované vegetatné pasy krovi, vegetacné
pasy Zivych plotov nachadzajice sa pozd{Z komunikacif a hranic jednotlivych pozemkov, ktoré je zavazné dodrzat, zachovat
a dobudovavat. Nie je pripustna modifikacia trasovania v pripade, Ze vedie cez pozemok mimo jeho hranicu. Rovnako tak nie
je pripustna modifikacia ak déjde aj k zliceniu viacerych pozemkov, kde je podmienka dodrzania Sirky a polohy linie, ani pri
dohode dotknutych vlastnikov nehnutelnosti. Interakéné linie maju $irku min. 10 m. v pripade, ak sa nachadzaji na hranici
parciel, tak na kazdej parcele su Siroké min. 5 m merané 1 m nad terénom.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
Neboli zistené Ziadne rizika.
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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 Parcely ¢. 4641/127 a ¢. 21586 /7 podl'a GP, kat. 0. Staré Mesto

Parcely su zapisané na liste vlastnictva ¢. 1656, obec Bratislava, m. ¢. Staré Mesto, katastralne izemie Staré Mesto. Pozemky
su geometricky a polohovo urcené v katastralnej mape adiel parc. ¢. 21586/7 v geometrickom plane, ktory sa nachadza
v prilohe znaleckého posudku.

Parcely st svahovité, pokryté travnatymi porastmi, neoplotené, pristupné po mestskej spevnenej komunikacii, v priamej
blizkosti vSetky inZinierske siete. V mieste je vybudovana kompletna infrastruktura.

Parcela ¢. 4641/127 je zo severu aseverovychodu ohrani¢end miestnou asfaltovou komunikaciou resp. chodnikom pre
chodcov, z juznej a vychodnej strany ohrani¢ena pozemkom v sikromnom vlastnictve.

Parcela ¢. 21586/7 v diele podl'a predloZeného geometrického planu je zo severu a severovychodu ohrani¢ena miestnou
asfaltovou komunikaciou resp. chodnikom pre chodcov, z juznej a vychodnej strany ohranicend pozemkom v sikromnom
vlastnictve. V hornej Casti (narozie Sklenarskej ulice a Drotarskej cesty) sa nachadzajui rozvodné resp. poistkové skrine-
predpokladam podzemnych rozvodov datovych a oznamovacich kdblov popr. aj el. kdblov. Priblizne na hranici s pozemkom
parc. ¢ 4602/4 na nachadza beténovy stip pre vzdusné el. vedenie, pri chodniku ocel'ovy stip verejného osvetlenia- pozri
fotodokumentaciu v prilohe.

Vyhl'adovo podmienky stabilné. Iné vyuzitie vzhladom kpolohe, velkosti, polohe ako aj regulativy nie je mozZné
predpokladat, preto z tychto dévodov pouzijem koeficient redukujtcich faktorov vo vyske 0,5. Koeficient povysujucich
faktorov je pouzity v hodnote 2,20 z dévodu polohy posudzovaného pozemku (lukrativna miestna Cast) s trvale zvySenym
zaujmom o kipu pozemkov vo vSeobecnosti.

Parcela Druh pozemku Vzorec , ) L Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
4641/127 zastavané plochy a nadvoria 65 65,00 1/1 65,00
21586/7 zastavané plochy a nadvoria 79 79,00 1/1 79,00
Spolu vymera | ‘ ‘ 144,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHumj = 66,39 Eur/m?2
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 6. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
Koeficient \jéeobecne' obyvatel'ov, obytné casti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti 150
situacie ) s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v !
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
ky 4. nadstandardné rodinné domy; nadStandardné bytové domy, viacpodlazné 105
koeficient intenzity vyuzitia |nebytové stavby pre priemysel so Standardnym technickym zariadenim !
koeficientl:i[i) ravnvch 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou 100
vzt’ahgv Y Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta !
kp
koeficient obchodneja 2. obchodna poloha a byty 1,30
priemyselnej polohy
Koe ficientk tlechnickej 3. dobra vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného 130
infrastruktiry pozemku plynu)
Koeficient k(z) Suiticich 5. pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 220
fakIt)o:gv ) zvySenej vychodiskovej hodnote !
Koeficient l?dukujﬁcich 12. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 050
faktorov zastavby a pod.) !
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,50*1,05*1,00* 1,30 * 1,30 * 2,20 * 0,50 2,9279
Jednotkova hodnota pozemku VSHw = VHwm * kep = 66,39 Eur/m2 * 2,9279 194,38 Eur/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwy = 144,00 m2 * 194,38 Eur/m2 27 990,72 Eur

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov VsSeobecna hodnota
pozemku v celosti [Eur]
parcela €. 4641/127 12 634,70
parcela ¢. 21586/7 15 356,02
Spolu 27 990,72

3. NAJMY
3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 Parcely ¢.4641/127 a ¢. 21586 /7 podl'a GP, kat. a. Staré Mesto

Pri stanoveni vysky hodnoty ro¢ného najmu uvazujem dobu navratnosti investicie 30 rokov, teda bliZSie k hornej hranici
moZného intervalu. VyhlaSka 492/2004 uvadza po poslednej novelizacii platnej od 01.07.2010 obvyklé obdobie navratnosti
investicie v intervale od 15 do 40 rokov. Uréenie dizky obdobia je na volbe znalca, ma viak byt uréené v zavislosti od
ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov. V dostupnej literattre nie sti zndme podmienky alebo metodické postupy, na
zaklade ktorych sa stanovi objektivna diZka navratnosti investicie do pozemku v ¢ase ohodnotenia. Pod pojmom investicia
uvazujeme kiupnu cenu pozemku. Spodna hranica odpordcaného intervalu je vhodna pre pozemky s vysokym predpokladom
navratnosti (ofakavany vysoky ndjom), umiestnené v dobrej polohe (spravidla v centre sidla) a s dobrymi fyzickymi
charakteristikami (pripojenie na technickd infrastruktiru, moznost zastavby viacpodlaznymi budovami podla platného
uzemného planu a pod.). Horna hranica odportcaného intervalu je vhodna pre pozemky s nizkym, pripadne az Ziadnym
predpokladom navratnosti (o¢akavany nizky az ziadny vynos), umiestnené v nevhodnej polohe a to v sidle aj mimo neho
(spravidla pozemky v odl'ahlych, nie vsak rekreac¢nych, polohach) a s nevhodnymi fyzickymi charakteristikami (ziadne alebo
vyrazne obmedzené moznosti pripojenia na technickd infrastruktiru, nevhodny tvar pozemku, bez moznosti zastavby). V
Case posudenia plati zakladna urokova sadzba ECB platnd od 16.03.2016 pre hlavné refinan¢né operacie vo vyske 0,00%
(zdroj: www.nbs.sk). Pri urceni tirokovej miery sa pouziva rozpitie obmedzené dole zakladnou urokovou sadzbou Eurépskej
centralnej banky a hore tirokovymi sadzbami terminovanych vkladov v petiaznych tstavoch. Urokova miera bola stanovena
do vypoctu pre celé posudzované obdobie v jednotnej vyske 0,15 %- nové vklady s viazanostou od jedného do dvoch rokov
(nefinancné spolocnosti- (zdroj: www.nbs.sk ). Sadzba dane z prijmu 22 % je platna pre pravnické osoby v roku 2016
s vynimkou HI. mesta Bratislava, podl'a zak ¢. 595/2003 Z.z..

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 194,380 Eur
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 30 rokov
Urokova miera: ,15%
Dan z prijmu: 0%
Koeficient zohl'adiujtci daniové zataZenie: 1,00
Pocet MJ pozemKku: 144,00 m2
.. « < (1+k)n* k}
2. - * *
Najom za rok na m2: VSHNPM] VSHPOZM] [(1 F1n -1 ky

(1+0,0015)39%0,0015
(1+0,0015)30-1
N4jom za rok spolu: VSHyp = M * VSHyppyj = 144,00 m2 * 6,631 Eur/m? /rok = 954,86 Eur/rok

VSHypp = 194,380 *[ }* 1,00 = 6,631 Eur/m?2/rok
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4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Pravo uzivania, prechodu pesich a prejazdu motorovym vozidlom

Podl'a Obc¢ianskeho zdkonnika, vecné bremena obmedzuju vlastnika nehnutelnej veci v prospech niekoho iného tak, Ze je
povinny nieco trpiet, nieCoho sa zdrZat alebo nie¢o konat. Prava zodpovedajiice vecnym bremendm su spojené bud' s
vlastnictvom urcitej nehnutelnosti, alebo patria urcitej osobe. Vecné bremend spojené s vlastnictvom nehnutel'nosti
prechadzaju s vlastnictvom veci na nadobudatela. Pokial' sa ucastnici nedohodli inak, je ten, kto je na zdklade prava
zodpovedajuceho vecnému bremenu opravneny uzivat cudziu vec, povinny znasSat primerane naklady na jej zachovanie a
opravy; ak vSak vec uziva aj jej vlastnik, je povinny tieto naklady znasat podl'a miery pouzivania.

Vlastnik je povinny strpiet, aby v stave nuidze alebo v naliehavom verejnom zaujme bola na nevyhnutni dobu v nevyhnutne;j
miere a za ndhradu pouzitd jeho vec, ak Gcel nemozno dosiahnut inak. Vo verejnom zaujme mozno vec vyvlastnit alebo
vlastnicke pravo obmedzit, ak i¢el nemozno dosiahnut inak, a to len na zaklade zakona, len na tento tcel a za nahradu.

Vypocet v§eobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona takto:

a) Prava spojené s nehnutelnostou sa odhadnu tak, Ze sa zisti vyhoda, ktord tieto prava prindsaju opravnenému
(vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa vynasobi pri pravach casovo neobmedzenych
dvadsiatimi, pri pravach Casovo obmedzenych poctom rokov, pocas ktorych ma pravo este trvat, najviac vsak
dvadsiatimi.

b) Zavady viaznuce na nehnutelnostiach sa odhadnud podl'a hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady pre zatazeného
(vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu buducich znizenych odcéerpatel'nych zdrojov
oproti beznym odcerpatelnym zdrojom) pocas ¢asovo obmedzeného obdobia. Pri zdvadach neobmedzeného trvania sa
vezme za zaklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zdvadach presne obmedzeného trvania toto obdobie.

VSeobecnu hodnotu ro¢ného najmu za pozemok je mozné stanovit na baze jeho vSeobecnej hodnoty, a aj porovnavanim.
Vynosova metdda vyzaduje ako vstupnu veli¢inu na vypocet odCerpatelného zdroja vynos dosahovany formou prenajmu.
Vynosova hodnota je znalecky odhad sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutelnosti formou
prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

BeZny odcerpatel'ny zdroj je peflaznd suma, ktort ziska vlastnik pri riadnom hospodareni, ked' zadvada neexistuje. BeZnym
odcerpatel'nym zdrojom sa spravidla rozumie disponibilny vynos z prendjmu pozemku bez zohl'adnenia zavady. Disponibilny
vynos sa stanovi ako rozdiel prijmov (hrubého vynosu z najmu pozemku) a ndkladov (min. dai z pozemku), ktory sa
objektivizuje odhadom straty pri beZnom hospodéareni.

Zohl'adnenie straty je nevyhnutnou podmienkou objektivizacie. Spravidla sa strata uvaZzuje v rozsahu od 0 % do 75 %, pricom
0 % sa pouZiva ojedinele pri pozemkoch snadpriemerne vysokym zdujmom o ich ndjom. Hodnota 75 % sa pouZiva v
pripadoch, ked' existuje predpoklad, Ze o pozemky v danom mieste je vel'mi nizky zaujem o ich n3jom.

Budtici zniZeny odcerpatelny zdroj je penazna suma, ktoru ziska vlastnik pri riadnom hospodareni v ¢ase trvania zavady
(urcitého obmedzenia uzivania). Budicim zniZenym odcerpatelnym zdrojom sa spravidla rozumie disponibilny vynos z
prendjmu pozemku so zohl'adnenim zavady. Na jednoznacnejsie od¢lenenie vplyvu zavady na dosahovani vynosu z prendjmu
pozemkKu sa jej vplyv odhaduje oddelene od straty, aj ked’ obmedzenie ju svojim spdsobom zvysuje, resp. zvysuje riziko straty
prijmu.

Rozdiel oproti vypoctu bezného odcerpatelného zdroja je v polozke nakladov, ktord moéze byt zvySena v pripadoch, ked’ v
suvislosti s existenciou zavady vyplyvaju pre zatazeného d’alSie vydavky, ktoré bezne nevznikaji. Naopak polozka nakladov
moze byt zniZend v pripadoch, ked v suvislosti s existenciou zavady niektoré vydavky hradi opravneny (napr. dan z
pozemkKov).

Obmedzenie z titulu zavady sa stanovuje v percentach individualne podla druhu arozsahu zavady. Maximalna hodnota
odhadovaného obmedzenia (100%) nastava v pripadoch, ked' je cely pozemok zataZeny bez moznosti jeho d'alSieho vyuzitia
vlastnikom - v takom pripade vlastnik nemd moZnost ziskat vynos z prendjmu. Minimalna hodnota odhadovaného
obmedzenia nastava v pripadoch, ked’ je pozemok nad’alej vyuZzivany vlastnikom na povodny ticel s minimalnym zasahom do
jeho uZivacich prav - jedna sa o pripady prava umiestnenia podzemného alebo nadzemného vedenia inZinierskej siete, ktoré
bolo zriadené za jednorazovu odplatu alebo bezodplatne.

Mieru beznej straty odhadujem vo vySke 70 %. Vol'ba takejto hodnoty vyplyva z moZnosti jeho sticasného vyuzitia, polohy,
vymery- obmedzeného pripadného moZného zaujmu o prenajom. VySku obmedzenia z titulu zadvady stanovujem na 50 %
najma s prihliadnutim na dosiahnutie trhovej ceny za odplatu za zriadenie vecného bremena aj ked’ vyuZzitie predmetnych
pozemkov bude po zohl'adneni zdvady rovnaké- iba na komunikacné ucely a pripadné uloZenie d’alSich inZinierskych sieti,
alebo pripadné rozsirenie spevnenych ploch.

V posudzovanom pripade sa jednd o zriadenie vecného bremena za t¢elom zabezpecenia vstupu na pozemky vo vlastnictve
ziadatel'ov- pravo uzivania, prechodu pesich a prejazdu motorovym vozidlom cez pozemok parc. ¢. 21586/7 a pravo uzivania
pozemku parc. ¢. 4641/127 v prospech pozemkov parc. ¢. 4602/4, parc. ¢. 4602/3, parc. ¢. 4603 a stavby postavenej na
pozemkKu parc. €. 4603.
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Predmetné parcely nie je mozné zastavat' a platia tu zavazné regulativy funkéného vyuzitia a priestorového usporiadania
uzemia. Mieru beznej straty odhadujem preto vo vyske 70 %. Volba takejto hodnoty vyplyva z moZnosti jeho sicasného
vyuzitia, polohy, vymery- obmedzeného pripadného mozného zaujmu o prenajom. Beznu stratu vynosu z ndjmu uvazujem vo
vyske 40%.

4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Zakladna arokova sadzba ECB: 0,15 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu

Nazov Vypocet MJ MJ | PoletM] [Eur/rok] [Eur/rok]

Vynos z ndjmu 144 m?2 144,00 6,631 954,86

4.1.3 Bezny odcerpatel'ny zdroj

Bezny hruby prijem je stanoveny ako vynos - mozny nijom za pozemok. Spravne naklady st uvazované vo vyske 2 % z
hrubého prijmu, naklady na tdrZzbu pozemkov vo vyske 0,50 EUR/m2/rok. Vyska dane z nehnutel'nosti nie je uvaZovana,
nakol’ko Hlavné mesto SR Bratislava tuto dam zo svojich nehnutel'nosti neplati.

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynaloZzeného nakladu | Naklady spolu [Eur/rok]
Spravne naklady 19,10
Udrzba 72,00
Predpokladané beZné naklady spolu: | 91,10
Odhadovana strata: 70 %

Bezny odcerpatel'ny zdroj (OZgk):
0Zse = 954,86 - 91,10 - 668,40 (70% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 195,36 Eur/rok

4.1.4 Budiici zniZeny od¢erpatel'ny zdroj

BeZny hruby prijem je stanoveny ako vynos - mozny najom za pozemok. Spravne ndklady su uvazované vo vyske 5 % z
hrubého prijmu (zvySené administrativne, ekonomické apravne ndklady v suvislosti s obmedzenim jeho spravou a
evidenciou), ndklady na adrzbu pozemkov vo vyske 0,50 EUR/m2/rok.

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynalozeného nakladu | Néklady spolu [Eur/rok]
Spravne naklady 47,74
Udrzba 72,00
Predpokladané budiice naklady spolu: | 119,74
Odhadovana strata: 70 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutocné: 40 %

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatel'nému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
40 *(100-70) /100 = 12,00 %

Buduici odcerpatelny zdroj (0Zsu):
0Zsu = 954,86 - 119,74 - 668,40 (70% strata) - 114,58 (12% obmedzenie) = 52,14 Eur/rok
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4.1.5 Hospodarska ujma

OZnu = |0Zpy - 0Zgg| = |52,14 - 195,36 = 143,22 Eur/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

Urokova miera: k=0,15/100 = 0,0015

Vseobecna hodnota rocnej odplaty za zriadenie vecného bremena

y 1+K)N-1
VSHVB =07 *_(L)_
(1+K)"*k
(1+0,0015)1 -1
(1+0,0015)1 *0,0015

VSHyp = 143,22 *

VSHys = 143,01 Eur

VSHvemy = VSHve/ M] = 143,01 / 144 = 0,99 Eur/m?

Vseobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

y 1+Kk)N-1
VSHyp = 0Z AT -1
(1+K)N*k
(1+0,0015)20-1
(1+0,0015)20%0,0015

VSHyp = 143,22 *

VSHvs = 2 819,78 Eur

VSHvemy = VSHvs/ M] = 2 819,78 / 144 = 19,58 Eur/m?

I11. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

ULOHA:

e Stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena- pravo uzivania, prechodu pesich a prejazdu motorovym vozidlom cez
pozemok parc. ¢. 21586/7 a pravo uZivania pozemku parc. ¢. 4641/127 v prospech pozemkov parc. ¢. 4602 /4, parc. ¢.
4602/3, parc. ¢. 4603 a stavby postavenej na pozemku parc. ¢. 4603 v rozsahu podl'a predloZeného geometrického planu,
list vlastnictva €. 1656, katastralne tizemie Staré Mesto,

pre ucel uzatvorenia zmluvy o zriadeni vecného bremena.
ODPOVED:

e Ku driu 30.10.2016 stanovujem odhad vSeobecnej hodnoty vecného bremena- pravo uzivania, prechodu pesich
a prejazdu motorovym vozidlom cez pozemok parc. ¢. 21586/7 a pravo uzivania pozemku parc. ¢. 4641/127 v prospech
pozemkKkov parc. €. 4602 /4, parc. ¢. 4602/3, parc. ¢. 4603 a stavby postavenej na pozemku parc. ¢. 4603 v rozsahu podla
predloZeného geometrického planu, list vlastnictva ¢. 1656, katastralne izemie Staré Mesto, vo vyske:

2 820,00 Eur
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2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

PozemkKky:

VSeobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 27 990,72 Eur
Ako vhodné metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | Vseobecna hodnota [Eur]

Stavby
Pozemky

Parcely ¢. 4641/127 a €. 21586/7 podl'a GP, kat. 4. Staré Mesto - parc. ¢. 4641/127 (65 m2) 12 634,70

Parcely ¢. 4641/127 a €. 21586/7 podl'a GP, kat. . Staré Mesto - parc. ¢. 21586/7 (79 m?2) 15 356,02
Spolu pozemky (144,00 m2) 27 990,72
Spolu VSH 27 990,72
Zaokriithlena VSH spolu | 28 000,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 28 000,00 Eur
Slovom: Dvadsat'osemtisic Eur

4. REKAPITULACIA NAJMU

Nazov | Najom/M]J [Eur/rok] ‘ Najom [Eur/rok]
Pozemky
Parcely ¢. 4641/127 a ¢. 21586/7 podl'a GP, kat. 4. Staré Mesto 6,631 954,86
Spolu 954,86
Zaokruhlene 950,00

Slovom: Devitstopétdesiat Eur

5. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov | Vseobecna hodnota [Eur] ‘ Vplyv na VSH
Préavo uzivania, prechodu pesich a prejazdu motorovym vozidlom 2 819,78 znizZuje
Spolu VSH 2 819,78
Zaokrihlene | 2 820,00]

Slovom: Dvetisicosemstodvadsat Eur

6. MIMORIADNE RIZIKA

Zavady viaznuce na nehnutelnosti:
Na zdklade miestneho Setrenia a na ziklade dodanych podkladov je moZné konStatovat, Ze na posudzovanych
nehnutel'nostiach neexistuju Ziadne zavady viaznuce na nehnutel'nostiach.

Prava spojené s nehnutel'nostou:

Na zaklade Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je moZné konStatovat, Ze na posudzovanych nehnutel'nostiach neboli
zistené Ziadne prava spojené s nehnutel'nostami.
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Predkupné pravo

Na zaklade miestneho Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je mozné konstatovat, Ze na nehnutelnostiach neviaznu
Ziadne predkupné prava.

Vecné bremena vzniknuté na zaklade osobitnych predpisov:

Vecné bremeno podl'a § 10 a § 36 zdkona ¢. 656/2004 Z.z.- tykajuce sa pozemku parc. ¢. 21586/7.

Vecné bremeno v rozsahu ustanovenia § 66 ods. 1. pism. a) a ods. 2. zakona NR SR ¢.610/2003 Z. z. o elektronickych
komunikaciach, Z-19451/12- tykajuce sa pozemku parc. ¢. 21586/7.

Rizika spojené s nehnutel'nostou st nasledovné:
Neboli zistené.

Znalecky ukon (znalecky posudok) bol vypracovany v Styroch exemplaroch, z ktorych tri odovzdané Zadavatel'ovi a jeden
ostava v archive Znalca.

V Bratislave diia 30.10.2016 Ing. Juraj Talian, PhD.
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