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ZNALECKY POSUDOK

cislo 65/2017

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty vecného bremena prava stavby na ¢astiach pozemkov v k.0.Staré
Mesto, okr. Bratislava | - parc.€.21409, 21405/1, 63/3 (podla GP €.30114/2016 diel 2,4,5) a prava
prechodu a prejazdu cez €ast pozemku parc.&. 63/1,63/3 (podlfa GP ¢&. 30114/16 - diel 1,2,3), pre
ucely jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena.

Pocet listov : 28 (ztoho 14 priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3



Znalec: Ing. Peter Kapusta Cislo posudku: 65/2017

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit vSeobecnu hodnotu vecného bremena prava stavby na ¢astiach pozemkov v k.u.Staré Mesto, okr. Bratislava | -
parc.¢.21409, 21405/1, 63/3 (podla GP €.30114/2016 diel 2,4,5) a prava prechodu a prejazdu cez ¢ast pozemku parc.¢.
63/1,63/3 (podla GP ¢. 30114/16 - diel 1,2,3).

2. Datum vyziadania posudku:
15.02.2017

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu):
15.03.2017

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
15.03.2017

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatelom:

- Uzemnoplanovacia informacia vydana Magistratom hlavného mesta SR Bratislavy, Sekcia tzemného planovania -
oddelenie usmernovania investi¢nej ¢innosti, Primacialne nam.¢.1, 814 99 Bratislava 1, pod ¢.: MAGS OUIC 51246/15-
333807, zo dfia 26.08.2016

- Geometricky plan €.30114/2016 na vyznacenie vecného bremena na parc.¢.63/1, 63/3, 21409 a 21405/1, v k.u.Staré
Mesto, vyhotoveny firmou "IGK s.r.o., Kozmonauticka 5, 821 02 Bratislava", dha 16.01.2017, uradne overeny dna
28.02.2017, pod €. 322/17

5.2 Ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢.1656, k.u. Staré Mesto, zo dfia 09.02.2017, vytvoreny cez verejny
katastralny portél

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢.6829, k.u. Staré Mesto, zo dna 09.02.2017, vytvoreny cez verejny
katastralny portal

- Informativna kopia z mapy, k.u. Staré Mesto, zo dna 06.04.2017, vytvoreny cez verejny katastralny portal

- Poznatky z technickej obhliadky

- Fotodokumentacia

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

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literattra:

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

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z.( ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z.)
v zneni novely vyhl.¢. 500/2005 Z.z., vyhl.¢. 534/2008 Z.z., vyhl.¢. 33/2009 Z.z., vyhl.¢.107/2016 Z.z. a vyhl.£.256/2016
Z.z.

- STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

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

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra SR &.461/2009 Z.z. v zneni neskorsich zmien a doplneni, ktorou sa
vykonava zédkon NR SR ¢&.162/1995 Z.z.

- Zakon Narodnej rady SR €.162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam(katastralny zakon), v zneni neskorsich zmien a dopinkov

- VSeobecne zavazné nariadenie hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy €. 7/2016 z 30. juna 2016, ktorym sa
meni a dopifa véeobecne zavézné nariadenia hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy &. 12/2014 o dani z
nehnutelnosti, schvalené uznesenim mestského zastupitelstva hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy
524/2016 z 30. juna 2016 s ucinnostou driom 1. januara 2017.

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

- Metodika vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, schvalena MS SR

- Ohodnocovanie nehnutelnosti,autori-M.llavsky,M.Ni¢,D.Majduch,vydané vydavatelstvom Mipress v Bratislave 2012

- Obciansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
- Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
- Pre Ucely zriadenia vecného bremena a jednorazovej odplaty.
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Znalec: Ing. Peter Kapusta Cislo posudku: 65/2017

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy, zdévodnenie vyberu, podmienky vyberu a dovody vylucenia ostatnych metod
stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpoétovych ukazovateloch na stanovenie
vychodiskovej hodnoty :

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

Metédu polohovej diferenciacie som zvolil pre vypoéet VSH pozemkov ako najvhodnej$iu metédu, ktora celkom dobre
vystihuje trhové ceny obdobnych nehnutelnosti v danej lokalite a danom &ase.

VsSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut' na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaiji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom,
Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

VsSeobecna hodnota pozemkov v zastavanom tGzemi obci a vSeobecna hodnota pozemkov mimo zastavanych
uzemi obci uréenych na stavbu Uzemnym planom zény alebo planom sidelného utvaru, pravoplatnym rozhodnutim o
umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenim vydanym v spojenom uzemnom a stavebnom konani alebo
pozemkov zastavanych hlavnou stavbou sa vypocita podfa zakladného vztahu:

VSHPOZ =M . VSHMJ [Eur]

kde

M — vymera pozemku v m2,

VSHMJ — jednotkova véeobecna hodnota pozemku v Eur/m?.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu:

VSHMJ = VHMJ . kPD [Eur/m?],

kde

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

kPD je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu

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

kde

kS — koeficient vS§eobecnej situacie (0,70 — 2,00)

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

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

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

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

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

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

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

-podra listu vlastnictva €. 1656, k.u. Staré Mesto

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.¢.: 63/3 - zahrady o vymere 111 m? 4 1 ,202
- parc.C.: 21405/1 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 1965 m? 22 1 ,202
- parc.C.: 21409 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 756 m? 22 1 ,202
Legenda:

Kod spdsobu vyuzivania pozemku

4 - pozemok prevazne v zastavanom Uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,
okrasna nizka a vysoka zelen a iné polnohospodarske plodiny

22- pozemok, na ktorom je postavena inZinierska stavba - cestna, miestna a u€elova komunikacia, lesna cesta, polna
cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich su€asti

Druh chranenej nehnutelnosti
202 - pamiatkova rezervacia

Kod umiestnenia pozemku
1 - pozemky suU umiestnené v zastavanom Uzemi obce

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
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Znalec: Ing. Peter Kapusta Cislo posudku: 65/2017

Ugastnik pravneho vzt'ahu: Vlastnik
1 Hvlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam. ¢.1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO:
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
e Vid kopiu LV v prilohach znaleckého posudku

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

Iné udaje:
e Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu postidenia, datumy vykonania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie :
- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dia 15.03.2017 za ucasti zastupcu objednavatefla.
- Fotodokumentécia vyhotovena dna 15.03.2017.

d) Porovnanie projektovej a stavebnej dokumentacie (technicka dokumentacia) so zistenym skutoénym stavom:
Z technickej dokumentacie bola poskytnuta iba Gzemnoplanovacia informacia a geometricky plan ¢.30114/2016 na
vyznacenie vecného bremena-prava stavby a prechodu a prejazdu.

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

Pozemky parc.¢. 63/1, 63/3, 21405/1 a 21409 su evidované na liste vlastnictva €.1656. Pozemky su zapisané ako druh
kultary "zahrady" (pozemky parc.¢.63/1,63/3) a "zastavané plochy a nadvoria" (pozemky parc.¢.21405/1 a 21409).
Sucasné vyuzitie pozemkov(posudzovanych €asti) - spevnené komunikacie a plochy miestneho vyznamu. Pozemky
parc.¢. 63/1,63/3, 21405/1 a 21409 su zakreslené v kopii z katastralnej mapy.Na niektorych pozemkoch su situované
podzemné stavby a siete-hromadna podzemna garaz a kolektor.

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

e parc.t. 63/1 - zahrady o vymere 23 m?
e parc.C. 63/3 - zdhrady o vymere 37 m?
e parc.C. 63/3 - zdhrady o vymere 46 m?
e parc.C. 21405/1 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 168 m?
e parc.C. 21409 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 107 m?

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Stavby a vonkajSie Upravy na posudzovanych pozemkoch.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovana nehnutelnost - pozemky registra "C" KN parc.&.21409, 21405,63/1 a 63/3 sa nachadzaju v MC Bratislava
- Staré Mesto, na krizovatke ulic UrSulinska a FrantiSkanska . V okoli pozemkov sa nachadza kompletna obcianska
vybavenost, Magistrat hl.mesta SR Bratislavy, Skoly, zdravotné strediska, potraviny, obchody - nakupné centra.
Pracovné prilezitosti obyvatelov Bratislavy su podla Statistickych udajov najlepSie z celého izemia SR. V Bratislave
sidlia organy a institucie hl.mesta, kultura, Skolstvo a zdravotnictvo nad uroviiou ostatnych krajov.

Poloha pozemkov parc.¢.21409, 21405 a 63/3, v MC Bratislava - Staré Mesto:

] / /
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Znalec: Ing. Peter Kapusta Cislo posudku: 65/2017

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Pozemky su v sucasnosti vyuZivané ako verejna pristupova komunikacia-plocha. Moznosti vyuZitia su uvadzané v
uzemnoplanovacej informacii, ktora tvori jednu z priloh znaleckého posudku.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznice na nehnutelnosti a
prava spojené s nehnutelnost'ou:

Podla vypisu z LV €.1656 nie je na ocefiované pozemky v KN zapisana zZiadna tarcha a ani vecné bremeno. Jedna sa o
verejné cestné komunikacie-plochy. Na dotknutych pozemkoch je situovana podzemna stavba-hromadna garaz a
kolektor. Ziadne iné pripadné rizika spojené s uZivanim posudzovanej nehnutelnosti z dostupnych podkladovych
materialov nie su mi zname.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Zastavana plocha a nadvorie+zahrada

POPIS

Dotknuté pozemky parc.¢.63/1 - Cast (diel 1 podla GP) a 63/3 - ¢ast (diel 2 a 3 podla GP) su evidované v registri "C" KN
s druhom kultury ako "zahrady", €¢o nezodpoveda skutocnosti.Na uvedenych pozemkoch su vybudované podzemné a
inzinierske stavby(v rozsahu podla GP)-podzemna garaz, ako aj spevnené komunikacie a plochy, sliziace predovSetkym
pre ucely pristupu k okolitym objektom(stavbam)-predovSetkym k hromadnej podzemnej garazi na
parc.¢.62/2,3,63/3,21409,21405/1, ako aj administrativnej budove na parc.¢.69.Podla Uzemnoplénovacej informacie,
vydanej Magistratom hl.mesta SR Bratislavy, sekciou Uzemného planovania pod &.j.: MAGS OUIC 51246/15-333807 zo
dria 26.08.2016 je ¢ast pozemku parc.¢.63/3 ur€ena na funkéné vyuzitie (Cislo funkcie 1110)-parky + sadovnicke +
lesoparkové upravy. Moznosti dalSieho vyuZitia tejto €asti pozemku - v pripustnom resp.nepripustnom rozsahu - su
uvadzané v predmetnej UPI. Dal$ia éast pozemku parc.8.63/3 je v zmysle predmetnej UPI uréena na funkéné vyuzitie
(Cislo funkcie 201) - ob&ianska vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu. Moznosti dalSieho vyuzitia tejto
Casti pozemku -v pripustnom resp.pripustnom v obmedzenom rozsahu resp.nepripustnom rozsahu - su uvadzané v
predmetnej UPI.

Pozemky su posudzované ako ostatna plocha. Pozemky su situované v centralnej Casti mesta-na vedlajSich uliciach. Su
lahko dostupné z prilahlych mestskych komunikacii(UrSulinska ulica a pod.). Maju rovinaty charakter. Priamo alebo v
susedstve pozemkov su situované vsetky inZinierske siete. Pozemky su intenzivne vyuzivané motorovymi vozidlami ako
aj chodcami - jedna sa o verejné komunikacné plochy resp. priestranstvo. Prevladajuca okolita zastavba-administrativne
objekty, objekty obchodov a sluzZieb, byty.

Dotknuté pozemky parc.¢.21409-Cast(diel 5 podla GP) a 21405/1-Cast(diel 4 podla GP) su evidované v registri "C" KN s
druhom kultiry ako "zastavané plochy a nadvoria", ¢o zodpoveda skuto¢nosti.Na uvedenych pozemkoch(v rozsahu
podla GP) su vybudované inzinierske stavby-spevnené komunikacie a plochy( ako aj kolektor) - sluziace pre ucely
pristupu k okolitym objektom (stavbam) v dotknutej lokalite.Dalej na pozemkoch je vybudovana podzemna stavba-
hromadné garaze.Dotknuté Casti pozemkov su su€astou komunikacie na FrantiSkanskej a UrSulinskej ulici. Podla
Uzemnoplanovacej informacie, vydanej Magistratom hl.mesta SR Bratislavy, sekciou izemného planovania pod
€.].MAGS OUIC 51246/15-333807 zo dfia 26.08.2016 su posudzované pozemky (v&itane parc.¢.63/3) sucastou
pamiatkovej rezervacie. Pozemky su vyuzivané ako verejné komunikacné plochy, ohrani¢ené inymi funkénymi
plochami.Bliz$ie vyuZitie je uvadzané v citovanej UPI.Pozemky st posudzované ako ostatné plochy. Charakteristika
pozemkov je obdobna ako u pozemkov parc.€.63/1 a 63/3.

Parcela Druh pozemku Vzorec v;’rr:g:ah[lmz] Podiel Vymera [m2]
21405/1-diel 4 zastavané plochy a nadvoria 168 168,00 1/1 168,00
21409-diel 5 zastavané plochy a nadvoria 107 107,00 1/1 107,00
63/3-diel 2 zahrada 37 37,00 1/1 37,00
Spolu vymera 312,00

2.2.1.1.1 Zahrady

POPIS
Popis je uvadzany pri pozemkoch,posudzovanych pre ucely vecného bremena-pravo stavby.

Parcela Druh pozemku Vzorec Spolu Podiel Vymera [m2] ‘
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Znalec: Ing. Peter Kapusta
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vymera [m2]
63/3-diel 2 zahrada 37 37,00 1/1 37,00
63/1-diel 1 zahrada 23 23,00 1/1 23,00
63/3-diel 3 zahrada 46 46,00 1/1 46,00
fg::::ra 106,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwy = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 7.vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatel'ov a
- S . kupel'nych mestach, vedl'ajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov,
koeficient vieobecnej . . . . PR . . 1,60
situcie nakupné centra vo vel'kych obytnych ¢astiach mimo centra miest nad 100 000
obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi moznostami
Ky 3.rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy
- . . .... S nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuzitia vybavenim
kp R . . .
koeficient dopravnych 4 pozemky v tesnej blleOS,tl prostriedku hromadnej .dop,ravy s dobrou 1,00
vztahov upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Uzemie mesta
kp
koeficient obchodneja 2. obchodna poloha a byty 1,30
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,50
infrastruktary pozemku
kz , v . - , , .
koeficient povySujéicich 5. P?zen.lk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o ktpu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,70
faktorov zvySenej vychodiskovej hodnote
kr . . ; oz . .
koeficient redukujéicich 11. zavac}y viaznuce na pozemku (napriklad: pravo priechodu alebo prejazdu, 0,90
faktorov ochranné pasmo a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU- pre VB pravo stavby
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,60 *1,00*1,00*1,30 *1,50 * 1,70 * 0,90 4,7736
Jednotkova hodnota pozemku VSHwj = VHwm * kep = 66,39 €/m2*4,7736 316,92 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * V§HM] =312,00 m2 * 316,92 €/m? 98 879,04 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH-pre VB pravo stavby

Nazov VSeobecna hodnota
pozemKku v celosti [€]
parcela ¢. 21405 /1-diel 4 53 242,56
parcela ¢. 21409-diel 5 33910,44
parcela ¢. 63/3-diel 2 11 726,04
Spolu 98 879,04
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU-pre VB pravo prechodu a prejazdu
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,60 *1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 1,70 * 0,90 4,7736
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHm * kep = 66,39 €/m2 * 4,7736 316,92 €/m?2
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwm = 106,00 m2 * 316,92 €/m?2 33593,52 €
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VYHODNOTENIE PO PARCELACH-pre VB pravo prechodu a prejazdu

Nazov Vseobecna hodnota
pozemKku v celosti [€]
parcela ¢. 63/3-diel 2 11 726,04
parcela ¢. 63/1-diel 1 7 289,16
parcela ¢. 63/3-diel 3 14 578,32
Spolu 33 593,52

3. NAJMY
3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 Zastavana plocha a nadvorie+zahrada

Pri vypoéte VSH najmu pozemkov vychadzam z tychto okrajovych podmienok:

-dan z prijmu pravnickej osoby - 21%

-urokova miera po celu dobu prenajmu vo vyske 0,5% (jedna sa o priemernu vysku),ohrani¢enie urokovej
miery je zakladnou urokovou sadzbou ECB a urokovou mierou poskytovanou komerénymi bankami na
vkladoch nad 1 rok (vychadzajuc zo Statistiky NBS)

- predpokladané obdobie navratnosti odhadujem na 30 rokov

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 316,920 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 30 rokov
Urokova miera: .50 %
Daii z prijmu: 21 %
Koeficient zohl'adnujici danové zatazenie: 1,21
Pocet MJ pozemku: 312,00 m*

n
Né]om zarok na m2: VéHNPMJ = VéHPOZMJ * |:§;I:T+:3T::| * kn

(1 + 0,0050)30 * 0,0050
(1 +0,0050)30 - 1
Najom zarok spolu:  VSHyp = M * V8Hypwy = 312,00 m2 * 13,797 €/m2/rok = 4 304,66 €/rok

VSHNpMg = 316,920 [ } 1,21 = 13,797 €/m2/rok

3.1.2 Zahrady

Pri vypoéte VSH najmu pozemkov pre G&ely VB-pravo prechodu a prejazdu- vychadzam z rovnakych
okrajovych podmienok, ako pre ucely VB-pravo stavby.

VSH m?® pozemku polohovou diferenciaciou: 316,920 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 30 rokov
Urokova miera: 50 %
Daii z prijmu: 21 %
Koeficient zohl'adnujici danové zatazenie: 1,21
Poéet MJ pozemKu: 106,00 m?

n
Nélom zarok na m2: VéHNPMJ = VéHPOZMJ * [iﬁ;ﬁ} * kn

(1 +0,0050)30 * 0,0050
(1 +0,0050)30 - 1
Najom za rok spolu: VSHpp =M * V8HNpMg = 106,00 m2 * 13,797 €/m2/rok = 1 462,48 €/rok

VEHNpMJ = 316,920 [ } 1,21 = 13,797 €/m2/rok
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4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno-pravo stavby

POPIS

Na dotknutych pozemkoch je situovana stavba-hromadna podzemna garaz sup.€.6665,ktorej vlastnikom podla vypisu z
LV €.6829 je spolo¢nost -Best in Parking-Slovakia s.r.o.Bratislava.Na ¢asti pozemkov parc.¢.21405/1 a 214009 je este

situovana podzemna inZinierska stavba-kolektor(idaj Cerpany z UPI).
Pri vypocte VSH vecného bremena vychadzam z tychto okrajovych podmienok:

-z nakladov uvazujem Standardné naklady -na spravu,a to vo vySke 1% z hrubého vynosu a dan z nehnutelnosti(dan z
nehnutelnosti je povaZzovand za jeden zo Standardnych nakladov,vychadzajuc z uvedenej skuto€nosti,v dotknutom
pripade preto uvazujem s tymto nakladom napriek tomu,ze vlastnik pozemkov neplati darn z nehnutelnosti), v zmysle

platného VZN o dani z nehnutelnosti

-obmedzenie uvazujem vo vySke 90%,nakolko obmedzujicim faktorom je stavba trvalého charakteru,ale podzemna.

Pri nadzemnej stavbe je obmedzenie este vy3Sie,m6ze sa blizit az k 100%.

-stratu uvazujem vo vyske 20% z dévodu,ze sa jedna o pozemky v Bratislave,uzSom centre.Pri stavebnych pozemkoch
sa strata méze pohybovat az k 0%.V posudzovanom pripade predpokladam,ze bude prevazovat zaujem nad
nezaujmom o prenajom pozemkov.Jedna sa o pozemKky,ktoré su posudzované ako ostatné plochy,vychadzajuc z

charakteru ich vyuZitia.
-vecné bremeno je pocitané na ¢asovo neobmedzenu dobu
-opravnenym z vecného bremena je viastnik hromadnej podzemnej garaze

4.1.1 Zakladné udaje

Zavada viaznuca na nehnutelnosti
Casovo neobmedzené

Zadelenie vecného bremena:
Obdobie:

Doba trvania: 20r.
Urokova miera: 0,5 %
4.1.2 BeZny hruby prijem
. P " Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ M]j Pocet M] [€/rok] [€/rok]
prendjom pozemkov
parc.¢.63/3,21405/1,/37+168+107 m’ 312,00 13,797 4 304,66

21409

4.1.3 Bezny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynalozeného nakladu Néklady vzorcom [€/rok]
4304,66*0,01

312*5,97*0,014

spravne naklady

dan z nehnutel'nosti

Predpokladané beZné naklady
spolu:

Naklady spolu [€/rok]
43,05
26,08

69,13

Odhadovana strata: 20 %

Bezny odcerpatel'ny zdroj (OZgg):
OZge = 4 304,66 - 69,13 - 860,93 (20% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 3 374,60 €/rok

4.1.4 Buduci zniZeny odcCerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynaloZeného nakladu Naklady vzorcom [€/rok]
4304,66*0,01

312*5,97*0,014

spravne naklady
dan z nehnutel'nosti

Predpokladané budiice naklady

Naklady spolu [€/rok]
43,05
26,08
69,13
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spolu:

Odhadovana strata: 20 %
Obmedzenie z titulu zavady:

skutocné: 90 %

prepocitané vo vztahu k beZznému od&erpatelnému zdroju so zohladnenim odhadovanej straty
90 * (100 - 20) / 100 = 72,00 %

Buduci odcerpatel'ny zdroj (0Zgu):
OZgy = 4 304,66 - 69,13 - 860,93 (20% strata) - 3 099,36 (72% obmedzenie) = 275,24 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma

OZny = |OZsy - OZge| = |1275,24 - 3 374,60| = 3 099,36 €/rok
4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

Urokova miera: k =0,5/100 = 0,005

VsSeobecna hodnota rocnej odplaty za zriadenie vecného bremena

n._
VSHVB=OZ*§1_+|()_1
1+ KN *k

(1+0,005%-1
(1 + 0,005)1 * 0,005

VSHy/g = 3 099,36 *

VSHys = 3 083,94 €
VSHvews = VSHye/ MJ = 3 083,94 / 312 = 9,88 €/m’

VsSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

n._
VSHVB=OZ*§1_+|()_1
1+ KN *k

(1+0,005320-1
(1 + 0,005)20 * 0,005

VSHy/g = 3 099,36 *

VSHve = 58 848,85 €

VSHvews = VSHve/ MJ = 58 848,85 / 312 = 188,62 €/m”
4.2 Pravo prechodu a prejazdu

POPIS

Pri vypoéte VSH vecného bremena vychadzam z tychto okrajovych podmienok:

-z nakladov uvazujem Standardné naklady -na spravu,a to vo vysSke 1% z hrubého vynosu a dan z nehnutelnosti(dan z
nehnutelnosti je povazovana za jeden zo Standardnych nakladov,vychadzajuc z uvedenej skuto€nosti,v dotknutom
pripade preto uvazujem s tymto nakladom napriek tomu,ze vlastnik pozemkov neplati dan z nehnutelnosti), v zmysle
platného VZN o dani z nehnutelnosti

-obmedzenie uvazujem vo vySke 75%,nakolko obmedzujucim faktorom je prechod a prejazd cez pozemky do
podzemnych hromadnych garazi,vySka % obmedzenia je stanovena z pomeru poétu garazovych stati v hromadnych
garazach dotknutych ucastnikov

-stratu uvazujem vo vyske 20% z dévodu,ze sa jedna o pozemky v Bratislave,uzSom centre.Pri stavebnych pozemkoch
sa strata moze pohybovat az k 0%.V posudzovanom pripade predpokladam,ze bude prevazovat zaujem nad
nezaujmom o prenajom pozemkov.Jedna sa o pozemky,ktoré su posudzované ako ostatné plochy,vychadzajuc z
charakteru ich vyuzitia.

-vecné bremeno je pocitané na ¢asovo neobmedzenu dobu

-opravnenym z vecného bremena je vlastnik hromadnej podzemnej garaze

4.2.1 Zakladné udaje
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Zavada viaznuca na nehnutelnosti
Casovo neobmedzené

Zadelenie vecného bremena:
Obdobie:

Doba trvania: 20r.
Urokova miera: 0,5 %
4.2.2 Bezny hruby prijem
. L, " Hruby prijem/M Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ M]j Pocet M] [Y€l;r (:k] ™ y[g / lfok] P
prendjom pozemku 2
parc..63/3,63/1 23+37+46 m 106,00 13,797 1462,48

4.2.3 Bezny odCerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynaloZeného nakladu Néaklady vzorcom [€/rokK]
1462,48*%0,01

106*5,97*0,012

spravne naklady

dan z nehnutel'nosti

Predpokladané bezné naklady
spolu:

Naklady spolu [€/rok]
14,62
7,59

22,21

Odhadovana strata: 20 %

Bezny odcerpatel'ny zdroj (OZgg):
OZge =1 462,48 - 22,21 - 292,50 (20% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 1 147,77 €/rok

4.2.4 Buduci zniZeny odc¢erpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynaloZeného nakladu Néaklady vzorcom [€/rokK]
1462,48%0,01

106*5,97*0,012

spravne naklady

dan z nehnutel'nosti
Predpokladané budiice naklady

Naklady spolu [€/rok]
14,62
7,59

22,21

spolu:

Odhadovana strata: 20 %
Obmedzenie z titulu zavady:

skuto€né: 75 %

prepocitané vo vztahu k beznému odc&erpatelnému zdroju so zohladnenim odhadovane;j straty

75 * (100 - 20) / 100 = 60,00 %

Buduci od¢erpatel'ny zdroj (0Zgy):
OZgy =1 462,48 - 22,21 - 292,50 (20% strata) - 877,49 (60% obmedzenie) = 270,28 €/rok

4.2.5 Hospodarska ujma
OZny = |OZgy - OZge| = |270,28 - 1 147,77| = 877,49 €/rok
4.2.6 Vseobecna hodnota prava a zavady

Urokova miera: k =0,5/100 = 0,005

VsSeobecna hodnota rocnej odplaty za zriadenie vecného bremena

n._
VSHVB:OZ*Kl_H()_l
L +kN*k
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(1 +0,005)! -1
(1 +0,005)1 * 0,005

VSHy/g = 877,49 *

V8Hys = 873,12 €
V8Hvewms = VSHve/ MJ = 873,12/ 106 = 8,24 €/m’

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

n._
VSHVB:OZ*Kl_-Fk)_l
1+ k)N *k

(1 +0,005)20 - 1
(1 +0,005)20 * 0,005

VSHy/g = 877,49 *

VSHves =16 661,27 €

VSHvews = VSHve/ MJ = 16 661,27 / 106 = 157,18 €/m”
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[1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Pozemky:

V8eobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie:

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

132 472,56 €

Nazov VsSeobecna hodnota [€]

PozemKy-pre VB pravo stavby

Zastavana plocha a nddvorie+zahrada - parc. ¢. 21405/1-diel 4 (168 m2) 53 242,56

Zastavana plocha a nddvorie+zahrada - parc. ¢. 21409-diel 5 (107 m2) 33910,44

Zastavana plocha a naddvorie+zahrada - parc. €. 63/3-diel 2 (37 m2) 11 726,04
Spolu VSH 98 879,04
PozemKky-pre VB pravo prechodu a prejazdu
‘ Zahrady - parc. ¢. 63/3-diel 2 (37 m2) 11 726,04
| Zahrady - parc. & 63/1-diel 1 (23 m?) 7 289,16

Zahrady - parc. €. 63/3-diel 3 (46 m2) 14 578,32
Spolu VSH 33 593,52
Spolu VSH pozemKkov-pre VB pravo stavby+prechodu a prejazdu 132 472,56
Zaokriihlena VSH spolu 132 000,00

VSeobecna hodnota pozemkov je spolu:
Slovom: Stotridsatdvatisic Eur

132 000,00 €

3. REKAPITULACIA NAJMU

Nazov Najom/M] [€/roK] Najom [€/rok]
PozemKky
Zastavana plocha a nadvorie+zahrada 13,797 4 304,66
Zahrady 13,797 1462,48
Spolu 5767,14
Zaokruhlene 5800,00
Slovom: Pittisicosemsto Eur/rok
Nazov Vseobecna hodnota [€] Vplyv na VSH
Vecné bremeno-pravo stavby 58 848,85 zniZuje
Vecné bremeno-pravo prechodu a prejazdu 16 661,27 znizuje
Spolu VSH 75 510,12
Zaokruhlene 75 500,00

Slovom: Sedemdesiatpattisicpit'sto Eur
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5. MIMORIADNE RIZIKA

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

V Bratislave,dha: 6.4.2017 Ing. Peter Kapusta
znalec
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V. PRILOHY

Objednavka

Situacia SirSich vztahov
Informativna képia z mapy
Geometricky plan na vyznacenie VB
Vypisy z LV €.1656, 6829, 4208
Uzemnoplanovacia informéacia
Fotodokumentacia

Znalecka dolozka

PN AN~
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V. ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 65/2017.

Podpis znalca
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