Meno, adresa a telefonny kontakt na znalca :
Ing. Jozef Fajnor, znalec z odboru stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti
Uhrova ulica €. 22, 831 01 BRATISLAVA, Telefén/Fax : +421 2 20732970, Mobil : +421 903 503148
E-mail : fajnorjozef@gmail.com

Zadavatel znaleckého posudku : HLAVNE MESTO SLOVENSKEJ REPUBMIKY BRATISLAVA
Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne namestie ¢&. 1
814 99 BRATISLAVA

Cislo spisu (objednavka) : objednavka €. OTS1602965 - SNM/16/094/AL bola dana
pisomne dna 22.12.2016.

ZNALECKY POSUDOK

c¢islo: 6/2017

Vo veci: Pozemky C KN parc.C.: 644/553, 644/554, 644/555 a 644/556 (podla LV &. 3758)
mestska ¢ast Lamag, Bratislava
katastralne uzemie Lamac

Predmetom znaleckého posudku je stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemkov C KN
parc.C.: 644/553, 644/554, 644/555 a 644/556, zapisanych na LV €. 3758, katastralne uzemie Lamac a
vSeobecnej hodnoty vecného bremena spocivajuceho v prave zriadenia komunikacie v rozsahu celej
plochy dotknutych pozemkov. Pozemky sa nachadzaju v mestskej Easti Lamac, mimo zastavané uzemie
hlavhého mesta SR Bratislavy.

Pocet stran posudku 1 pisany text : 13 stran
prilohy : 20 stran
znalecka dolozka : 1 strana

Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3x pre zadavatela.

V Bratislave, dnia 25.1.2017



I. UVODNA CAST

1.1 Uloha znalca :

Ulohou znalca je, v zmysle pisomnej objednavky & OTS1602965 - SNM/16/094/AL danej dfia
22.12.2016, doplnenej mailom dna 24.1.2017, rokovania a osobnej obhliadky nehnutelnosti, vykonanej
pri Setreni na tvare miesta dna 25.1.2017, vypracovat znalecky posudok o vSeobecnej hodnote
nehnutelnosti (dalej len VSH) - pozemkov C KN parc.&.: 644/553, 644/554, 644/555 a 644/556,
zapisanych na LV &. 3758, katastralne uzemie Lamac, ako znaleckého odhadu ceny, ktoru by bolo
mozné dosiahnut pri predaji rovnakych alebo porovnatelnych nehnutelnosti v beZznom obchodnom
styku k datumu ohodnotenia.

Dalej predmetom znaleckého posudku je tieZ stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena
spocivajuceho v prave zriadenia komunikacie v rozsahu celej plochy dotknutych pozemkov.
Hodnotené pozemky sa nachadzaju v Bratislave, na okraji mesta, v mestskej ¢asti Lamag, mimo
zastavané Uuzemie mesta.

1.2 Datum vyziadania posudku : 22. december 2016
1.3 Datum, ku ktorému je posudok vypracovany : 25.januar 2017
1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnosti hodnotia : 24. januar 2017

1.5 Podklady na vypracovanie znaleckého posudku :
1.5.1 Dodané zadavatelom :

— Zmluva o buducej zmluve o vecnom bremene ¢&. (bez €isla), uzatvorena dna (datum necitatelny -
asi 24.1.2010) medzi Hlavnym mestom SR Bratislava a spolo¢nostou BORY, a.s. a prevzata JUDr.
Tekelym dria 2.12.2010

— Geometricky plan €. 57-1/2015 na oddelenie pozemkov p.¢.: 640/18, /19, 644/553-578 a zameranie
komunikacie na vydanie kolaudaéného rozhodnutia + vykaz vymer, mapovy list €. Stupava 1-6/41,
/43, katastralne uzemie Lamag, overeny Okresnym Uradom Bratislava, katastralnym odborom, pod
€. 2022/2015 zo dna 6.10.2015 (bez grafickej Casti)

— Uzemno-planovacia informacia €. MAGS ORM 49862/16-319774 / 324068/16 dana Magistratom
hlavhého mesta SR Bratislavy, Sekciou uUzemného pladnovania, oddelenim usmerfiovania
investi¢nej €innosti, zo diha 14.7.2016 + 2x prilohy

— Objednavka €. OTS1602965 - SNM/16/094/AL, dana pisomne Hlavhym mestom SR Bratislava,
oddelenim majetkovych vztahov (ICO : 00603481), zo diia 22.12.2016

1.5.2 Obstarané znalcom :

— Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vilastnictva ¢. 3758, katastralne uzemie Lamag, vytvoreny
cez internetovy katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra SR, zo dfia 21.12.2016

— Kopia z katastralnej mapy na C KN parc.&.: 644/553, 644/554, 644/555 a 644/556, katastralne
Uzemie Lamag, vytvorena cez internetovy katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra
SR, zo dna 21.12.2016

— Podklady a informacie ziskané pri Setreni na tvare miesta

— Zistenie objektivnych cien pozemkov v dotknutej lokalite k datumu ohodnotenia

— Situacia SirSich vztahov - vyzna&enie lokality v mape mesta

1.6 Pouzity pravny predpis :

Znalecky posudok je vypracovany podla Vyhlasky €. 492/2004 Z.z. Ministerstva Spravodlivosti
Slovenskej republiky, jej prilohy €. 3 - "O stanoveni vS§eobecnej hodnoty majetku”, zo dria 23.8.2004 v
zneni neskorsich predpisov (vyhlasky ¢. 605/2008 Z.z. MS SR, MS SR, zo dna 4.12.2008 a vyhlasky €.
254/2010 Z.z. MS SR zo dna 18.5.2010).

1.7 DalSie pravne predpisy a pouzita literatura :
— Vyhladka MS SR €.492/2004 Z.z. "O stanoveni vdeobecnej hodnoty majetku", zo dfia 23.8.2004
— Vyhlaska MS SR €.605/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢.492/2004 Z.z., zo 4.12.2008
— Vyhlaska MS SR €.254/2010 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢.492/2004 Z.z., z 18.5.2010
— Zakon €. 382/2004 Z.z. "O znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov", zo dna 26.5.2004



— Vyhlaska MS SR ¢&. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z.z., zo dha 23.8.2004

- Vyhlaska MS SR ¢&.500/2005 Z.z., ktorou sa meni a dopifia vyhl. MS SR ¢&.490/2004 Z.z., z
26.10.2005

— Vyhladka MS SR ¢&. 534/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢&. 490/2004 Z.z. a 0 zmene a
doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky €. 500/2005 Z.z., zo diia 27.11.2008

— Vyhlagka MS SR ¢&. 256/2016 Z.z., ktorou sa meni a dopifa vyhl. MS SR &.490/2004 Z.z., zo diia
27.9.2016

— Vyhlaska MS SR ¢&. 491/2004 Z.z. "O odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu
pre znalcov, timo¢nikov a prekladatelov", zo dia 23.8.2004

— Z&kon €. 656/2004 Z.z. "O energetike a 0 zmene niektorych zakonov", zo diha 26.10.2004

- Metodika vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela :

V suvislosti s vypracovanim znaleckého posudku a ohodnotenim nehnutelnosti, bola na znalca
vznesena Specialna poziadavka a to stanovit vSeobecnu hodnotu vecného bremena prava zriadenia
komunikacie v rozsahu celej plochy dotknutych pozemkov (celkom 911m2). Iné $pecialne poziadavky
na znalca vznesené neboli.

Znalecky posudok je vypracovany v zmysle vyhlaSky MS SR €. 492/2004 Z.z., v zneni neskorSich
predpisov (vyhlasky ¢. 605/2008 Z.z. MS SR, zo dfia 4.12.2008 a vyhlasky &. 254/2010 Z.z. MS SR zo
dna 18.5.2010), za pouzitia programového vybavenia HYPO 8.51 a vyhotoveny bude v Styroch
rovnopisoch (3x pre zadavatela a 1x na zalozenia do archivu znalca).

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

1.1 Vyber pouzitej metodiky :

Znalecky posudok je vypracovany podfa Vyhlasky €. 492/2004 Z.z. Ministerstva Spravodlivosti
Slovenskej republiky, jej prilohy €. 3 - "O stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku”, zo diha 23.8.2004), v
zneni neskorsich predpisov (Vyhlasky €. 605/2008 Z.z. MS SR, zo dfia 4.12.2008 a vyhlasky ¢.
254/2010 Z.z. MS SR, zo dna 18.5.2010).

VSeobecnu hodnotu pozemkov je v zmysle platného cenového predpisu mozné stanovit jednou alebo
viacerymi z troch nasledovnych metéd :

- vynosovou metddou

- porovnavacou metodu

- metddou polohovej diferenciacie

Zakladnou metddou pre stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov je metdda polohovej diferenciacie,
preto bude pouZitd a vypocitand hodnota bude porovnana s cenami pozemkov v danej lokalite a v Case
ohodnotenia. Vypoc&et bude vykonany podfa zakladnych vztahov :
VéHMJ = VHMJ X kPD {EUR/mZ}
VéHpoz =M XVSHMJ {EUR}
kde: VSHws - jednotkova véeobecna hodnota pozemku (v EUR/m?2)
VHwm3 - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, stanovena podla tabuliek
kep - koeficient vSeobecnej situacie sa stanovi sa podla vztahu
ka:kst\/X kDkaXk|szX kR
kde : ks - koeficient vSeobecnej situacie
kv - koeficient intenzity vyuzitia
kp - koeficient dopravnych spojeni
ke - koeficient polohy (obchodnej, obytnej, priemyselnej)
ki - koeficient technickej infrastruktury pozemku
kz - koeficient povySujucich faktorov
kr - koeficient redukujucich (poniZujucich) faktorov
VSHroz - vSeobecna hodnota pozemku
M - vymera pozemku v m?



1.2 Obhliadka a zameranie nehnutelnosti :

Miestna obhliadka hodnotenych pozemkov C-KN parc.¢.: 644/554, 644/554, 644/555 a 644/556 (podla
LV & 3758), katastralne uUzemie Lamac, bola vykonana dfa 24.1.2017 bez pritomnosti
zainteresovanych. Pozemky sa nachadzaju v hlavhom meste SR Bratislave, mimo zastavané Uuzemie
mesta, v mestskej Casti Lamag, v rovinatom teréne, pri jednej z hlavnych ulic mestskej ¢asti. Pozemky
su urené pre zastavanie liniovymi inZinierskymi stavbami - cestnymi komunikaciami.

Pristup k pozemkom je po spevnenej asfaltovej komunikacii, dostupnost je vzhfadom na vzdialenost od
mesta znacne komplikovana pe$o, dobra je dostupnost automobilovou (osobnou aj nakladnou)
dopravou a dobra vyhovujuca je aj dostupnost’ prostriedkov MHD (autobusov). V dotknutej lokalite je
moznost' napojenia na rozvody inzinierskych sieti (elektriny, verejného vodovodu, verejnej kanalizacie
a zemného plynu).

1.3 Vlastnicke a eviden¢né udaje :
LV ¢. 3758 - Ciastoény, katastralne uzemie Bratislava - Lamac
A. Majetkova podstata: PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Pozemok - parc.¢. 644/553 Zastavané plochy a nadvoria 840,00 m?2  (extravilan)

- parc.¢. 644/554 Zastavané plochy a nadvoria 2,00 m?  (extravilan)

- parc.¢. 644/555 Zastavané plochy a nadvoria 59,00 m?  (extravilan)

- parc.¢. 644/556 Zastavané plochy a nadvoria 10,00 m?  (extravilan)

B. Vlastnik : 1. HLAVNE MESTO SR - BRATISLAVA, Primacialne nam. &. 1, Bratislava ..... (1/1)

(ICO : 00603481)
C. Tarchy

1. Vecné bremeno spocivajuce v povinnosti povinného z vecného bremena strpiet na pozemku
registra E KN parc.¢. 2485, ulozenie, prevadzkovanie, udrzbu, opravy a rekonstrukcie staveb-
bného objektu A 703.2 - 2.faza Distribu¢ny plynovod, pravo vstupu a vjazdu za u¢elom opravy
a Udrzby a to v rozsahu vymedzenom geometrickym planom ¢&. 4-1/2014 Gradne overenom
pod &. 180/2014, v prospech opravneného z vecného bremena: Bory, a.s., (ICO 36740896),
podla V-1078/15 zo dia 09.02.2015; (podla GP &. 57-1/2015,¢.0. 2022/15, pozemok registra
E KN p.¢. 2485 sa nahradza pozemkom registra C KN parc. €. 644/553, Z-19502/15)

1. Vecné bremeno spocivajuce v prave zriadenia, ulozenia, prevadzkovania, udrzby, opravy,
rekonstrukcie, odstranenie stavebného objektu A503.2 dazdova kanalizacia - 2.¢ast a staveb-
ného objektu A602.2 rozvody verejného osvetlenia - 2.¢ast v prave vstupu a vjazdu za ucelom
opravy, udrzby, rekonstrukcie, odstranenie stavby na pozemok reg. EKN p.¢. 2485 v rozsahu
vymedzenom geometrickym planom €. 68-1/2014 dradne overenom ¢&. 1562/2014 v prospech
Bory, a.s., ICO: 36740896, podia V-17126/15 zo diia 16.7.2015; (podla GP &. 57-1/2015, ¢&.o.
2022/15, pozemok registra E KN p.¢€. 2485 sa nahradza pozemkom registra C KN parc.c.
644/209, 644/553, 644/554, 644/555, 644/556, Z-19502/15)

1. Vecné bremeno spocivajuceho v prave zriadenia, uloZenia, udrzby, opravy, rekonstrukcie,
modernizacie a odstranenie inZinierskych sieti, vstup a vjazd za u€elom opravy, udrzby, rekon-
Strukcie a odstranenia inZinierskych sieti na nehnutelnosti: pozemok registra C KN parc.¢.
644/553 v rozsahu geometrického planu €. 17-1/2015 vyhotoveného Geosk dfa 27.10.2015
na zriadenie vecného bremena prava uloZenia inZinierskych sieti na pozemku registra C KN
parc.C. 644/553 a 3495/43, uradne overeného pod &islom 2432/2015 dha 18.11.2015 v pros-
pech Bory, a.s., (ICO: 36 740 896, Digital Park II, Einsteinova 25, 851 01 Bratislava na zaklade
Zmluvy o zriadeni vecného bremena ¢. 286500251600 podla V-5835/16 zo dfia 04.04.2016

1. Vecné bremeno - spocivajuce v prave zriadenia, uloZenia, udrzby, opravy, Upravy, rekonstruk-
cie, modernizacie a odstranenia inzinierskych sieti, vratane prava vstupu, a vjazdu za ucelom
opravy a udrzby, rekonstrukcie a odstranenia inzinierskych sieti na nehnutelnostiach : poze-
mok registra C KN parc.€. 644/553 v rozsahu geometrického planu €. 17-1/2015, dradne ove-
reného pod &. 2432/15 v prospech Zapadoslovenska distribuéna, a.s. (ICO : 36361518) podla
V-15655/16 zo dria 08.07.2016 - Vz 642/16

Iné udaje : Hodnotené pozemky su bez zapisu.

Poznamka : Bez zapisu.

1.4 Porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom :
Predmetom ohodnotenia nie su ziadne stavby, preto porovnanie technickej (projektovej) dokumentacie
nebolo vykonané.



1.5 Porovnanie pravnej dokumentacie so skutkovym stavom :

Porovnanie pravnej dokumentacie (LV &. 3758 a katastralnej mapy) bolo vykonané medzi predlozenymi
dokladmi navzajom a tiez so skuto€nostou, avSak len na zaklade informativhych dokladov (LV a
katastralnej mapy), vytvorenych cez internetovy katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a
katastra SR (doklady nepouzitelné na pravne ukony). Porovnanie pouzitého listu vilastnictva s listom
vlastnictva pouzitelnym na pravne ukony nebolo vykonané, nakolko original listu vlastnictva nebol
zadavatelom predlozeny. Za predpokladu, Ze udaje na vytvorenom LV zodpovedaju skuto€nosti, je
mozné konstatovat, Ze nehnutelnosti - pozemky C-KN parc.¢.: 644/553, 644/554, 644/555 a 644/556
katastralne Uzemie Lamac, su v LV riadne zapisané parcelnymi islami, Ze su pravne vysporiadané a
ze vlastnictvo uvedené v LV je v sulade so skuto€nostou.

1.6 Vymenovanie ohodnocovanych nehnutelnosti (podla LV ¢. 3758) :
1.6.1 pozemky C-KN parc.C.: 644/553, 644/554, 644/555 a 644/556 (v celosti)

1.7 Vymenovanie nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia : Ziadne.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a./ Analyza polohy nehnutel'nosti :

Poloha nehnutelnosti (pozemkov) v Uzemi je Standardna, pozemky C KN parc.C.: 644/553, 644/554,
644/555 a 644/556 sa nachadzaju mimo zastavané Uzemie mesta, v lokalite s funkénym vyuzitim
predovsetkym pre obchod, skladovanie, vyrobu a pod., na Uzemi mestskej €asti Lamac, pri jednej z jej
hlavnych ulic (ciest) v smere na Devinsku Novu Ves a Zahorsku Bystricu, v katastralnom tuzemi Lamac.
Terén je rovinaty, pristup k hodnotenym pozemkom je po spevnenej asfaltovej komunikacii, dostupnost
je, vzhfadom na vzdialenost od mesta a jeho obytnych ¢asti, obtiazna a velmi komplikovana peso, dobra
je dostupnost automobilovou (osobnou aj nakladnou) dopravou a tiez vzdialenost’ k prostriedkom MHD
(autobusom) je vyhovujuca. V dotknutej lokalite je moznost napojenia na rozvody vSetkych inzinierskych
sieti (elektriny, verejného vodovodu, verejnej kanalizacie a zemného plynu).

b./ Analyza vyuzitia nehnutelnosti :

V Case obhliadky bolo uzemie, na ktorom sa nachadzaju aj hodnotené pozemky parc.C.: 644/553,
644/554, 644/555 a 644/556, katastralne uzemie Lamac, vyuzivané ako verejné priestranstvo mesta,
uréené pre umiestnenie liniovych inZinierskych stavieb (prevazne cestnych komunlkacu)

Budlce vyuZitie pozemku je v zmysle Uzemného planu mesta Bratislava a UPI ¢&. MAGS ORM
49862/16-319774 / 324068/16 (vid prilohy) je funk&né vyuZitie Ob&ianska vybavenost celomestského a
nadmestského vyznamu (€. funkcie 201) - rozvojové Uzemie s regulatnym kédom H.

FUNKCNE VYUZITIE UZEMIA - obgianska vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu (&.
funkcie 201) Uzemia areélov a komplexov obgianskej vybavenosti celomestského a nadmestského
vyznamu s konkrétnymi narokmi a charakteristikami podla funkéného zamerania. Su€astou Uzemia su
plochy zelene, vodné plochy ako sucast’ parteru, dopravné a technické vybavenie, garéZe a zariadenia
pre poZziarnu a civilnd obranu. Podiel funkcie byvania nesmie prekrocit 30% z celkovych podlaZznych
pldch nadzemnej Casti zastavby funkénej plocha.

SPOSOB VYUZITIA FUNKCNYCH PLOCH

- previadajuce : zariadenia administrativy, spravy a riadenia, zariadenia kultary a zabavy, zariadenia
cirkvi na vykonavanie obradov, ubytovacie zariadenia cestovného ruchu, zariadenia verejného stravo-
vania, zariadenia obchodu a sluzieb, zariadenia zdravotnictva a socialnej starostlivosti, zariadenia $kol-
stva, vedy a vyskumu.

- pripustné : integrované zariadenia obCianskej vybavenosti, arealy volného ¢asu a multifunkéné zaria-
denia, Ucelové zariadenia verejnej a Statnej spravy, zelen liniovu a plo$nu, zariadenia a vedenia tech-
nickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu Uzemia.

- pripustné v obmedzenom rozsahu : byvanie v rozsahu do 30 % z celkovych nadzemnych podlaznych
pléch funk&nej plochy, zariadenia Sportu, telovychovy a volného €asu, vedecko technické a technolo-
gické parky, vodné plochy ako sucast parteru a ploch zelene, zariadenia drobnych prevadzok vyroby
a sluzieb, zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov miestneho vyznamu, vratane komu-
nalnych odpadov s obsahom Skodlivin z domacnosti.

- nepripustné : zariadenia s negativnymi u€inkami na stavby a zariadenia v ich okoli, rodinné domy, are-




aly priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a polnohospodarskej vyroby, skladové arealy,
distribu¢né centra a logistické parky, stavebné dvory, autokempingy, stavby na idividualnu rekreaciu,
zariadenia odpadového hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu, tranzitné vedenia
technickej vybavenosti nadradeného vyznamu, stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou.

Parcely su sucastou Uzemia, ktoré je definované ako rozvojové, ¢o znamena, ze Uzemny plan tu
navrhuje novu vystavbu na doteraz nezastavanych plochach, zasadnd zmenu funkéného vyuzitia,
zmenu spésobu zastavby velkého rozsahu.

Zmena sU&asného vyuzitia pozemkov je, v zmysle UP, mozn4, sugasné vyuZivanie pozemkov nema
ruSivy vplyv na svoje okolie.

c./ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti :

Rizika spojené s plnym vyuzitim nehnutelnosti - pozemkov parc.C.: 644/553, 644/554, 644/555 a
644/556 neboli v Case obhliadky evidentné. Na pozemku parc.¢. 664/553 viaznu tarchy - Vecné
bremeno spocivajuceho v prave zriadenia, uloZenia, udrzby, opravy, rekonstrukcie, modernizacie a
odstranenie inzinierskych sieti, vstup a vjazd za ucelom opravy, udrzby, rekon$trukcie a odstranenia
inzinierskych sieti na nehnutefnosti : pozemok registra C KN parcelné Cislo 644/553 v rozsahu
geometrického planu &. 17-1/2015, vyhotoveného Geosk dna 27.10.2015 na zriadenie vecného
bremena prava uloZenia inzinierskych sieti na pozemku registra C KN parcelné Cislo 644/553 a 3495/43,
dradne overeného pod &islom 2432/2015 dna 18.11.2015 v prospech Bory, a.s., (ICO: 36 740 896,
Digital Park Il, Einsteinova 25, 851 01 Bratislava na zaklade Zmluvy o zriadeni vecného bremena ¢&.
286500251600 podla V-5835/16 zo dha 04.04.2016 a Vecné bremeno - spocivajlce v prave zriadenia,
ulozZenia, udrzby, opravy, Upravy, rekonstrukcie, modernizacie a odstranenia inzinierskych sieti, vratane
prava vstupu, a vjazdu za u€elom opravy a udrzby, rekonstrukcie a odstranenia inzinierskych sieti na
nehnutelnostiach: pozemok registra C KN parc. €. 644/553 v rozsahu geometrického planu ¢. 17-
1/2015, Uradne overeného pod & 2432/15 v prospech Zapadoslovenska distribuéna, a.s. (ICO
36361518) podla V-15655/16 zo diia 08.07.2016 - Vz 642/16.

Existujuce tarchy nie su prekazkou v zamySlanom pravnom ukone - zriadeni dalSieho vecného
bremena. Iné rizika neboli zistené a nehrozia ani z moznych obmedzeni prisunu dostupnych energii v
dostato€nom mnozstve a kvalite a ani z pripadného obmedzenia uzivania nehnutelnosti (pristupu a
prijazdu). VSetky prava k uzivaniu nehnutelnosti su zachované a o3etrené su dostato€ne technicky aj
pravne.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Predmetom ohodnotenia su pozemky C-KN parc.¢.: 644/553, 644/554, 644/555 a 644/556, zapisané na
LV &. 3758 v katastralnom uzemi Lamac a druhovo klasifikované ako zastavané plochy a nadvoria mimo
zastavané uzemie mesta. Pozemky sa nachadzaju v Bratislave, v mestskej ¢asti Lamac, pri jednej z jej
hlavnych ulic (ciest) v smere na Devinsku Novu Ves a Zahorsku Bystricu.

Z hladiska funkéného vyuzitia (v zmysle uzemného planu) je mozné pozemok charakterizovat ako
komunikaéné plochy v rozvojovom uUzemi mesta, v lokalite s funk&énym vyuZitim pre Obcianska
vybavenost' celomestského a nadmestského vyznamu (&. funkcie 201) s regulaénym kédom H (vid
priloZzena UPI &. MAGS ORM 49862/16-319774 / 324068/16).

Terén je rovinaty, pristup k hodnotenym pozemkom je po spevnenej komunikécii, dostupnost pedo je
znaéne komplikovana z dbévodu vzdialenosti od obytnych ¢&asti mesta, dobra je dostupnost
automobilovou (osobnou aj nakladnou) dopravou a tieZ vzdialenost a dostupnost k prostriedkom MHD
(autobusom) je vyhovujuca. V dotknutej lokalite je moznost napojenia na rozvody vSetkych inzinierskych
sieti (elektriny, verejného vodovodu, verejnej kanalizacie a zemného plynu).

Pre spravne ohodnotenie pozemkov je nutny citlivy pristup k posudeniu predovSetkym koeficientu
redukujucich faktorov (je v intervale 0,2 az 0,99) a koeficientu povySujucich faktorov (je v intervale 1,01
- 3,00). Prave tieto dva koeficienty, pre ich pomerne Siroké intervaly maju najvyznamnejsi vplyv na
hodnotu pozemku a jedine tieto dva faktory odzrkadluju odborné posudenie znalca a znalost' trhu.
Ostatné koeficienty len vyjadruju objektivne skuto€nosti, charakteristické pre dotknuté pozemky. Pre
uréenie koeficientov je nutné sa zamerat’ na rozhodujice skuto€nosti pohladu na hodnotu pozemku.
Hlavnym a vychodzim meritkom pre stanovenie vSeobecnej hodnoty konkrétneho pozemku su skutoéné
nakupné ceny porovnatelnych pozemkov v dotknutej lokalite a v &ase stanovovania VSH. VSH pozemku



by mala zahffiat a odzrkadlovat atraktivitu pozemku (a to pozitivnu aj negativnu) danu lokalitou, tvarom,
velkostou a pristupmi, dalej existenciu inzinierskych sieti, no predovSetkym moznostami su¢asného a
hlavne buduceho vyuzitia hodnoteného pozemku, ale tiez iné Specifika ovplyvnujice rozhodovanie
potencialnych zaujemcov o odkupenie toho-ktorého pozemku napr. existencia tiarch a rdéznych
technickych alebo pravnych zavad a obmedzeni dotknutého pozemku (v tomto pripade predovsetkym
predajnosti). Z hladiska SirSieho mozného vyuzitia pre Siroky okruh potencialnych zaujemcov su
hodnotené pozemky nevhodné a nezaujimavé, nakolko vzdy (ako cestné verejné komunikacie) budu
pristupné Sirokej verejnosti.

Pre porovnanie, ceny volnych a teda plnohodnotnych stavebnych pozemkov pre ob¢iansku vybavenost
priamo v dotknutej lokalite a v jej bezprostrednom okoli na zaklade ponuk uverejnenych na internetovych
portaloch "www.reality.sk" a "www.trh.sk" a po vylu€eni extrémnych cien na spodnej a na hornej cenovej
hranici, sa ceny pohybuji okolo 175,- EUR/m2. Odbornym postdenim a zhodnotenym vsetkych
uvedenych skuto€nosti, uréujem hodnotu koeficientu povySujucich faktorov na 1 a hodnotu redukujucich
faktorov na 0,4 (pozemky sluziace ako verejna komunikacia). Ostatné koeficienty su viac-menej
jednoznacné.

2.1.1.1.1 Lamaé

Parcela Druh pozemku| Vzorec| Spolu vymera Podiel Vymera
644/553 zastavana plocha a nadvorie 840 840,00 1M 840,00 m2
644/554 zastavana plocha a nadvorie 2 2,00 1M 2,00 m?
644/555 zastavana plocha a nadvorie 59 59,00 1M 59,00 m?
644/556 zastavana plocha a nadvorie 10 10,00 1M 10,00 m?
Spolu vymera 911,00 m?
Obec : Bratislava
Vychodiskova hodnota : 66,39 EUR/m?
Oznacenie |,,. . Hodnota
. Nazov a hodnotenie . .
koeficientu koeficientu
Koeficient vSeobecnej situacie:
7. velmi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatelov a
K kupelnych mestach, vedlajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatelov, 150
S nakupné centra vo velkych obytnych €astiach mimo centra miest nad 100 000 ’
obyvatelov s dobrymi dopravnymi moznostami
Koeficient intenzity vyuzitia:
3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy s
kv | nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
vybavenim
Koeficient dopravnych vzt'ahov:
3. pozemky na predmestiach miest, odkial sa mozno peso dostat k prostriedku
kp ; - ! 0,90
hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
Koeficient obchodnej a priemyselnej polohy:
ke | 1. obchodna poloha 1,50
Koeficient technickej infrastruktury pozemku:
ki |4. velmi dobra vybavenost' (va¢sia ako v bode 3) 1,40
Koeficient povysujucich faktorov:
4. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohladnené v
kz e Y . . 1,00
zvySenej vychodiskovej hodnote
Koeficient redukujucich faktorov:
ke 11. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zastavby 040
a pod.) ’




Koeficient polohovej diferenciacie: 1,50 * 1,00 * 0,90 * 1,50 * 1,40 * 1,00 * 0,40 = 1,134
Jednotkova hodnota pozemku : 1,1340 * 66,39 EUR/m?2 = 75,29 EUR/m?
V$eobecna hodnota pozemku : 911,00 m2* 75,29 EUR/m? =68 589,19 EUR

VYHODNOTENIE

Nazov VSH [EUR]
parc. €. 644/553 63 243,60
parc. €. 644/554 150,58
parc. €. 644/555 4 44211
parc. €. 644/556 752,90
Spolu 68 589,19

2.1.2 VYBER VHODNEJ METODY

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohovej difer.

VSH pozemkov = 68 589,192 EUR

3. NAJOM POZEMKOV

3.1. Lamag¢ - najom

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou : 75,290 EUR
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie : 20
Diskontna sadzba : 0,00%

Dan z prijmu : 20%
Koeficient zohladnujuci danové zat'azenie : 1,20

Pocet MJ pozemku : 911,00

Vypoéet najmu nam?: 75,290 * ((1 + 0,0000) ~ 20 * 0,0000) / (( 1 +0,0000)*20-1) *1,20
Najom zarok nam? : 4,517 EUR/m?2/rok
Najom za rok spolu : 4,517 EUR/m2/rok * 911,00 m2 =4 114,99 EUR / rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno umiestnenia inzinierskych stavieb -komunikacii

POPIS — Vecné bremena a ich vypocdet :
Vecné bremeno je tarcha viaznuca na nehnutelnosti, ktord zavazuje vlastnika nehnutelnosti alebo nieco
vykonat (napriklad poskytnut dozivotné byvanie), alebo naopak nie¢oho sa zdrzat (napr. nevybudovat
stavbu v urcitej vzdialenosti alebo urcitej vysky) a nakoniec nie€o strpiet (napr. umoznit prechod alebo
prejazd cez vlastny pozemok, alebo strpiet cudziu stavbu na svojom pozemku). Podla tychto
skuto&nosti je mozné teda vecné bremena rozdelit na tri zakladné typy a to na vecné bremena s
povinnostou : a) konat

b) zdrzat sa

c) strpiet
Samostatne sa vSeobecna hodnota jednotlivych vecnych bremien (VSHvs) viaznucich na
nehnutelnostiach stanovi spravidla na ucely exekuéného konania alebo vtedy, ak je potrebné stanovit
v§eobecnu hodnotu na poziadanie Statneho organu v ramci jeho pravomoci alebo ak ide o pravny ukon
alebo konanie podla osobitného predpisu. V takych pripadoch sa vSeobecna hodnota nehnutelnosti



stanovi bez zohladnenia existencie vecného bremena. V ostatnych pripadoch sa existencia vecného
bremena zohladni pri vypocte vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti.

Vypocéet véeobecnej hodnoty vecného bremena (VSHVB) sa vykona tak, ze :

a) prava spojené s nehnutefnostou sa odhadnu zistenim vyhody, ktoru prindSaju vlastnikovi (opravne-
nému) v obdobi jedného roka a hodnota tejto vyhody sa pri pravach ¢asovo neobmedzenych vyna-
sobi dvadsiatimi rokmi a pri prdvach €asovo obmedzenych konkrétnym poctom rokov, po€as ktorych
ma pravo este trvat, najviac vSak dvadsiatimi.

b) zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnu podla hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady
pre vlastnika (zatazeného) a vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu buducich
znizenych odcerpatelnych zdrojov oproti beznym od&erpatelnym zdrojom) poc¢as ¢asovo obmedze-
ného obdobia. Pri stanoveni odCerpatelnych zdrojov sa postupuje obdobne ako pri stanoveni vyno-
sovej hodnoty. Pri zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypoctu obdobie dvadsia-
tich rokov, pri zavadach presne obmedzeného trvania toto obdobie.

Vseobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podla zakladného vzt'ahu :
n OZt
141 ; T R —— [Euro]
t=1 (1+k)
kde : OZt - trvalo od¢erpatelny zdroj [eur/rok], pocita sa ako rozdiel buducich znizenych odcerpatel-
nych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia alebo zni-
Zenia ro€nej najomnej sadzby vyplyvajuca z vecného bremena a pod.),
n - Casové obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvani plati : n = 20 rokov
k - urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].“.

VYPOCET VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU ZA POZEMOK
VSeobecnu hodnotu ro€ného najmu pozemku vypoditame podla vztahu

) ) (1+K)". k
VSHnpms = VSHpozuy . |-------mmmmeeeeeeee . Kn [Euro/m?/rok]

(1+Kk)"-1

kde : VSHpw - v8eobecna hodnota pozemku na mernu jednotku [Sk/m2],
k - diskontna sadzba, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],
kn - koeficient zohfadriujuci dafové zataZenie dariou z prijmu, ktory sa rovna
(100+N)/100, kde N vyjadruju naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan
z prijmu v percentach).
n - obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla 15 az 40 rokov.

POPIS VECNEHO BREMENA :

V tomto konkrétnom pripade ide o jednorazove odplatné vecné bremeno na dobu neurditi s
povinnostou strpiet’ priznanie prava zriadenia a umiestnenia komunikacie v rozsahu celej plochy
dotknutych pozemkov (911m?).

Pre vypocet jednorazovej odplaty vecného bremena povinnému, uvazZujem teda s celkovou
plochou 911m? a vecné bremeno uvazZujem na dobu neuréitu (matematicky na 20 rokov).

4.1.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena : Zvévada viaznuca na nehnutelnosti
Obdobie : Casovo neobmedzené
Doba trvania : 20r.

Zakladna urokova sadzba ECB : 0,00 %



4.1.2 Bezny hruby prijem
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. B Pocet | Hruby prijem/M Hruby prijem
Nazov Vypotetmy (M| PO uey I[DElfleer/ok‘; spoluu[lI)E{lllailr!gk]
parc.¢. 644/553 (840,00m?) 840 m? 840,00 4,517 3794,28
parc.¢. 644/554 (2m?) 2 m? 2,00 4,517 9,03
parc.¢. 644/555 (59m?) 59 m? 59,00 4,517 266,50
parc.¢. 644/556 (10m?) 10 m? 10,00 4,517 45,17
Bezny hruby prijem spolu : 4 114,98

4.1.3 Bezny od¢erpatelny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynalozeného nakladu

Naklady spolu [EUR/rok]

Prevadzkové naklady (odhadom 0,5%) 342,95
Naklady na udrzbu (odhadom 0,5%) 342,95
Spravne naklady (odhadom 0,5%) 342,95
Predpokladané bezné naklady spolu : 1 028,85

Odhadovana strata : 20 %

Bezny od¢erpatelny zdroj (OZze ) :
OZse =4 114,98 - 1 028,85 - 823,00(20% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 2 263,14 EUR/rok

4.1.4 Buduci znizeny od¢éerpatelny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohladnenim zavady

Nazov vynalozeného nakladu

Naklady spolu [EUR/rok]

Prevadzkové naklady (odhadom 0,5%) 342,95
Naklady na udrzbu (odhadom 0,5%) 342,95
Spravne naklady (odhadom 0,5%) 342,95
Predpokladané bezné naklady spolu: 1 028,85

Odhadovana strata : 20 %

Obmedzenie z titulu zavady : skutocné : 25 %

prepocitané vo vztahu k beznému odcéerpatelnému zdroju so zohladnenim odhadovanej straty

25 * (100-20)/100 = 20,00 %

Buduci odéerpatelny zdroj (OZgy ) :
OZsu =4 114,98 - 1 028,85 - 823,00(20% strata) - 823,00(20% obmedzenie) = 1 440,14 EUR/rok

4.1.5 Hospodarska ujma

OZunu =10Zsu - OZse | = |1 440,14 - 2 263,14| = 823,00 EUR/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

Diskontna sadzba : k = 0,00/ 100 = 0,00

Vseobecna hodnota ro€nej odplaty za zriadenie vecného bremena

} (1+k)-1
VSHve = OZ * (-------mmmmmmmmmmmm )

(1 +0,0000001)"-"

(1 +0,0000001)" " 0.0000001

) = 823,00 EUR
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VSHvems = VSHve / MJ = 823,00/ 911 = 0,90 EUR/m?2

Vseobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

) (1+K)n-1 (1 + 0,0000001)20- 1
VEHVE = OZ * (wmmmmmmmmememememen ) = 823,00 * ( ) = 16 460,00 EUR

IIl. ZAVER
1. ZAKLADNE UDAJE

Nehnutelnost’ :

Pozemky C-KN p.C.: 644/553, 644/554, 644/555 a 644/556 (podla LV €. 3758) v katastralnom uzemi
Bratislava - Lamac.

Vlastnici :

HLAVNE MESTO SR - BRATISLAVA, Primacialne nam. &. 1, Bratislava (ICO : 00603481) ........ (1/1)
Ugel znal. posudku :

Zamyslany pravny ukon — vysporiadanie jednorazovej odplaty vecného bremena.

Pozemky :

Druh pozemku Cislo parcely Vymera (m?)
Lamacg — zastavané plochy a nadvoria 644/553 840,00
Lamacg — zastavané plochy a nadvoria 644/554 2,00
Lamag — zastavané plochy a nadvoria 644/555 59,00
Lamag — zastavané plochy a nadvoria 644/556 10,00

2. VSEOBECNA HODNOTA

V znaleckom posudku bol prevedeny vypocet vSeobecnej hodnoty pozemkov parc.&.: 644/553, 644/554,
644/555 a 644/556 (podla LV €. 3758), katastralne uzemie Lamac (v rozsahu celej plochy hodnotenych
pozemkov - 911m?2), metdédou polohovej diferenciacie. Vypocitana hodnota za 1m2 bola porovnana s
cenami pozemkov v dotknutej lokalite a hodnota bola upravena na zaklade Specifik hodnotenych
pozemkov, popisanych v ich popise. Porovnavacej metddy v pinom vyzname nebola pouzita a nebola
pouzita ani vynosova metodda. Metdda polohovej diferenciacie je Standardne pouzivanou metddou, ktora
v tomto pripade za pouzitia odporu¢anych a vhodne zvolenych koeficientov dostatocne a preukazatelne
odzrkadluje skuto&nl vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti. Na zaklade stanovenej VSH pozemku bol
dalej vykonany vypocCet vSeobecnej hodnoty najmu uvedeného pozemku a vSeobecnej hodnoty
vecného bremena spocéivajuceho v prave zriadenia a umiestnenia inZinierskych stavieb (komunik&cif).

Rekapitulacia :
Nazov VSeobecnéd hodnota
a) Vypocitanad polohovou diferenciaciou:

VSeobecnéd hodnota pozemkov: 68 589,19 EUR

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohovej difer.
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3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [EUR]
POZEMKY

Lamac¢ - parc. ¢. 644/553 (840 m?) 63 243,60
Lamag¢ - parc. ¢. 644/554 (2 m?) 150,58
Lamag - parc. ¢. 644/555 (59 m?) 4442 11
Lamag - parc. ¢. 644/556 (10 m?) 752,90
Spolu pozemky (911,00 m?) 68 589,19
Spolu VSH 68 589,19
Zaokruhlene 68 600,00

Slovom : Sestdesiatosemtisic§est’sto Eur

4. REKAPITULACIA NAJMU POZEMKOV

Parcela Néjomlm2 [EUR] Najom [EUR]
644/553 4,517 3794,28
644/554 4,517 9,03
644/555 4,517 266,50
644/556 4,517 4517
Spolu 4 114,99
5. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov Vseobecna hodnota [EUR] Vplyv na VSH
Vecné bremeno umiestnenia komunikacie 16 460,00 znizuje
Spolu VSH 16 460,00
Zaokruhlene 16 500,00

6. MIMORIADNE RIZIKA

Rizika spojené s vyuzitim pozemkov parc.C.: 644/553, 644/554, 644/555 a 644/556 neboli v Case
obhliadky evidentné, na pozemku p.¢. 664/553 viaznu tarchy - Vecné bremeno v zmysle a v zmysle
Zmluvy o zriadeni vecného bremena ¢. 286500251600 podla V-5835/16 zo dna 04.04.2016 a Vecneé
bremeno v prospech Zapadoslovenska distribuéna, a.s. (ICO 36361518) podla V-15655/16 zo dfia
08.07.2016 - Vz 642/16. Uvedené tarchy nie su prekazkou v zamySlanom pravnom ukone. Iné rizika
neboli zistené a nehrozia ani z moznych obmedzeni prisunu dostupnych energii v dostatoénom
mnozstve a kvalite a ani z pripadného obmedzenia uzivania nehnutelnosti (pristupu a prijazdu). VSetky
prava k uzivaniu nehnutelnosti su zachované a oSetrené su dostatone technicky aj pravne.

V Bratislave, 27.1.2017

Pecdiatka :

Podpis :

Ing. Jozef Fajnor
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IV. PRILOHY

—  Vypis z LV &. 3758 - CiastoCny, k. u. Lamag, vytvoreny dfia 21.12.2016 (5 stran)

— Kopia z katastralnej mapy na C KN p.¢.: 644/553, 644/554, 644/555 a 644/556, k. . Lamac,
vytvorena dna 21.12.2016 (1 strana)

— Zmluva o buducej zmluve o vecnom bremene €. (bez Cisla), uzatvorena dna (datum necitatelny -
asi 24.1.2010) medzi Hlav. m. SR Bratislava a BORY, a.s. a prevzata JUDr. Tekelym dfa
2.12.2010 (5 stran)

- GP & 57-1/2015 na oddelenie pozemkov p.C.: 640/18, /19, 644/553-578 a zameranie
komunikacie na vydanie kolaudaéného rozhodnutia + vykaz vymer, k. . Lamac, overeny pod €.
2022/2015 dna 6.10.2015 (bez grafickej Casti) (2 strany)

— UPI &. MAGS ORM 49862/16-319774 / 324068/16 dana diia 14.7.2016 + 2x prilohy (celkom 5
stran)

— Situacia 8ir8ich vztahov - vyznacenie lokality v mape mesta (1 strana)

— Objednavka ¢. OTS1602965 - SNM/16/094/AL, dana dfa 22.12.2016 (1 strana)
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatefov,
ktory vedie Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky, pre zakladny odbor stavebnictvo - odvetvie
odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné €. znalca 910716. Znalecky ukon je zapisany pod poradovym
€. 6/2017 znaleckého dennika €. 1/2017, znalecky Ukon a vzniknuté naklady Uuc¢tujem podla vyuétovania
na zaklade prilozeného dokladu ¢. 6/2017.

Podpis znalca :



