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Znalec: STATUS Plus, s.r.o., Ing. Iveta Grebdcovd ¢islo posudku: 63/2015

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca: Stanovit v&eobecnt hodnotu - pravo prechodu a prejazdu, pravo
ulozenie a prevadzkovanie inzZinierskych sieti na novovzniknutom pozemku registra
C-KN parc.&. 2985/53, k.a. Karlova Ves, obec Bratislava - mestskd cast Karlova
Ves, okres Bratislava IV (vyznaceného Geometrickym plénom ¢&. 35/2015 na
oddelenie pozemku p.&.2985/53, vypracovany firmou GEOS-g.k., s.r.o., autorizadne
overeny Ing.Maridnom Suranom) .

2. Datum vyziadania posudku: 18.6.2015

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujlci na zistenie stavebnotechnického stavu):
19.6.2015

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 19.6.2015

5. Podklady na vypracovanie posudku :

Objednéavka ¢islo OTS 1501327 SNM/15/14/SBa

Vypis z katastra nehnutelnosti <¢.s.46, k.G. Karlova Ves, vytvorend cez
katasterportél,

Képia z katastrédlnej mapy,

Képia Geometrického plénu ¢.35/2015 na oddelenie pozemku p.c.2985/53,
vypracovany firmou GEOS-g.k., s.r.o., autorizaé&ne overeny Ing.Maridnom Suranom,
Uzemnoplanovacia informdcia vydand Magistrdtom hlavného mesta SR Bratislavy,

6. Pouzity pravny predpis:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 254/2010 Z. z. =z
18. maja 2010, ktorou sa meni a doplfia vyhld$ka Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky &. 492/2004 Z. =z. o V3H majetku v =zneni neskordich
predpisov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty.

Vyhl4dska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 605/2008 Z.z.,
ktorou sa meni vyhlé&ska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&.
492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecne]j hodnoty.

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatura:

Zdkon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 490/2004 7Z.z.
ktorou sa vykondva zdkon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a
prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 534/2008 72
ktorou sa meni vyhlé&ska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky
490/2004 Z.z., ktorou sa vykondva zadkon vykondva zadkon ¢&. 382/2004 Z.z. o
znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov
Zékon ¢. 50/1976 Zb. o Uzemnom plénovani a stavebnom poriadku, v zneni
neskorsich predpisov.

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009
Z.z., ktorou sa vykonadva zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o =zapise
vlastnickych a inych pradv k nehnutelnostiam (katastralny =zakon) v zneni
neskorsich predpisov.

Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vseobecne] hodnoty nehnutelnosti a
stavieb, Zilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Vyhlaska MSSR &.33/2009 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska &¢.490/2004 Z.z., ktorou sa
vykondva zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch.

.Z.
c.

8. Osobitné poziadavky objednavatela: 7iadne.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit: Zriadenie vecného bremena.
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Znalec: STATUS Plus, s.r.o., Ing. Iveta Grebdcovd ¢islo posudku: 63/2015

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Priloha ¢&. 3 wvyhlad8ky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. a 605/2008 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzitd je metdda polohovej diferenciécie.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje : )

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Bratislava VI

Obec: BA-m.&. Karlova Ves

Katastralne izemie: Karlova Ves

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastrdlnej mape
parc.¢.2985/2, ostatné plochy o vymere 28474 m2, 37, 1,

Legenda:
Spbdsob vyuzivania pozemku:
37 - Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim

alebo kamenim a iné plochy, ktoré neposkytujt trvaly uzZitok

Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

1. Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacid&lne némestie 1,
Bratislava, PSC 814 99, SR spoluvlastnicky podiel 1/1

Geometrickym pldnom ¢&. 35/2015 na oddelenie pozemku p.c&.2985/53, vypracovany
firmou GEOS-g.k., s.r.o., autorizacdne overeny Ing.Maridnom Suranom

VYKAZ VYMER

doterajsi stav

parc.&. 2985/2 ostatné plochy o vymere 28474 m2

novy stav

parc.¢. 2985/2 ostatné plochy o vymere 28377 m2

parc.¢. 2985/53 ostatné plochy o vymere 97 m2

c) Udaje o obhliadke a zameranie predmetu posudenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonand dia 19.6.2015.

d) Udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie stladu popisnych a geodetickych Gdajov katastra
nehnutelnosti so skutoénym stavom:

Prdvna dokumentdcia je v sulade so skutkovym stavom evidovanom na LV ¢.46, k.u.
Karlova Ves.

e) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti v stilade s dokladmi o vlastnictve:
novovzniknuty pozemok parc.&. 2985/53, k.u. Karlova Ves, obec Bratislava mestskéa
cast Karlova Ves, obec Bratislava IV

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie su vlastnicky podlozené:
Neboli zistené.
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Znalec: STATUS Plus, s.r.o., Ing. Iveta Grebdcovd cislo posudku: 63/2015

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Analyza polohy nehnutel'nosti:
Pozemok sa nachddza v mestskej c¢asti Karlova Ves na ulici Staré Grunty. V tesnej
blizkosti sa nachéddza vystavba novych bytovych domov ako aj starsia vystavba
rodinny ch domov.

Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

pozemok p.c:2985(53,

‘kiaZKarlova Ves. "x-’\
g 8

b
A

Pozemok Jje uUzemnym plénom funkéne urceny na: namestia a ostatné komunikacné

plochy.

W

Strana

Analyza rizik spojenych s vyuzivanim
nehnutelnosti:

Na pozemku sU zriadené vecné
bremené:

- pravo vstupu na pozemok Vv
prospech ZSE Distribtcia,a.s.,

- prévo uloZenia a prevadzky
kdblového elektrického vedenia v
ramci stavby BA Staré Grunty v
prospech opravneného
Zapadoslovenskd distribuénéd a.s.,




Znalec: STATUS Plus, s.r.o., Ing. Iveta Grebdcovd ¢islo posudku: 63/2015

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 pozemok

Pozemok p.&. 2985/53, vznikol odc&lenenim od pozemku p.&¢.2985/2, k.u. Karlova

Ves. Na pozemku sa naché&dza komunikédcia - chodnik.

Parcela Druh pozemku Vzorec Spolu vymera [m2] Podiel Vymera [m2]
2985/53 ostatnad plocha 97 97,00 1/1 97,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?

Oznacenie a nazov . Hodnota

. Hodnotenie .
koeficientu koeficientu

7. velmi dobré obchodné oblasti v mestadch od 50
000 do 100 000 obyvatelov a kupelnych mestéach,

k
° vedlajsie ulice v centre miest nad 100 000

koeficient vsSeobecnej ) j j , Ny , 1,65
fuAc obyvatelov, nakupné centra vo velkych obytnych
situéacie
C¢astiach mimo centra miest nad 100 000
obyvatelov s dobrymi dopravnymi moznostami
K 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezZné
. v , bytové domy, bytové domy s nebytovymi
koeficient intenzity ) . , ) 1,00
Y priestormi, nebytové stavby pre priemysel s
vyuzitila .. , , j
beZznym technickym vybavenim
kp 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku
koeficient dopravnych hromadnej dopravy s dobrou uUpravou ciest, cesta 1,00
vztahov vlastnym autom do centra (10 min), Uzemie mesta
kp
koeficient obchodnej a 2. obchodnéd poloha a byty 1,20
priemyselnej polohy
kr
koeficient technickej 4. velmi dobra vybavenost (vac¢sia ako v bode 3) 1,50

infrastruktiry pozemku
K 2. pozemky urcéené Uzemnym planom na vysSie
,Z, vyuzitie, neZz na aké sltzia v sucasnosti
koeficient , J J 1,00
o (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena
povysujucich faktorov ) ] J
funkcie zény sidla a pod.)
kg 11. zavady viaznuce na pozemku (napriklad:
koeficient pravo priechodu alebo prejazdu, ochranné pasmo 0,65

redukujiacich faktorov a pod.)

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohoved Kep = 1,65 * 1,00 * 1,00 * 1,20 * 1,50 1 9305
diferenciacie * 1,00 * 0,65 !

Jednotkova hodnota pozemku V8Hys = VHu; * kep = 66,39 €/m®> * 1,9305 128,17 €/m?
VSHpoy, = M * V8Hy; = 97,00 m? * 128,17

12 432,49 €
€/m? !

V3eobecnéd hodnota pozemku
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Znalec: STATUS Plus, s.r.o., Ing. Iveta Grebdcovd ¢islo posudku: 63/2015

3. NAUMY

3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 pozemok

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 128,170 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 30 rokov
Urokova miera: ,05 %

Dan z prijmu: 19 %
Koeficient zohlPadriujuci dafnové zat'azenie: 1,19

Poéet MJ pozemku: 97,00 m?

e & S 1 + k n - k
Najom zarok nam®:  VSHypyy = VSHpogug * [21 ) } o

(1 + 0,0005)30 * 0,0005
(1 + 0,0005)30 - 1

Najom za rok spolu:  V3Hyp = M * V3Hypygy = 97,00 m? * 5,124 €/m?/rok = 497,03 €/rok

VSHypmg = 128,170 * [ } * 1,19 = 5,124 €/m?/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena je vykonany podla €asti F. prilohy €. 3 vyhlasky:

"Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnt podla hospodédrskej ujmy, ktora
vyplyva zo zavady pre zataZeného (vlastnika). Vypocet sa vykond kapitalizéciou
hospodéarskej ujmy (rozdielu budicich =zniZenych odéerpatelnych zdrojov oproti
beznym odcerpatelnym zdrojom) pocas casovo obmedzeného obdobia. Pri =zavadach
neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypoctu obdobie 20 rokov, pri zavadéch
presne obmedzeného trvania toto obdobie."

VysSka hospodarskej ujmy je odvodend z mozného dosiahnutelného ndjmu za predmetné
pozemky v danom mieste a c¢ase. Pozemky sU resp. budld =zataZené existenciou
stavieb na nich umiestnenych, ¢im je mozné predpokladat obmedzenie ich vyuzitia.

Hodnota vecného bremena za pozemok je vypoditand zo vsSeobecnej hodnoty dasti
pozemkov a Jjeho predpokladaného najmu s dobou predpokladanej névratnosti
investicie 30 rokov. Toto obdobie je zvolené s ohladom na neobmedzeny cas
trvania vecného Dbremena a vzédjomnt suvislost pouzitych wvztahov na vypocet
vSeobecnej hodnoty nédjmu a vseobecnej hodnoty bremena.

Hodnota hospodarskej ujmy by sa rovnala v plnej vyske hodnote objektivneho najmu
znizeného o predpokladantt stratu na najomnom z dbévodu neprenajatia celorolne
celej vymery pozemkov a znizenu o naklady vlastnika spojené s darou =z
nehnutelnosti, len v pripade Zze by pozemky z titulu obmedzenia vlastnickeho
prédva nemohli byt vyuzivané pre ziadny ucel.

Za hodnotu hospodarskej ujmy Jje v danom pripade uvaZovanych 10% obvyklého
n&jomného. Hodnota takto stanovenej hospodarskej ujmy =zohladrniuje aj pripadnu
stratu vlastnika z neprenajatia casti pozemkov pocas celého roka a jeho naklady
spojené s datiou z nehnutelnosti vyplyvajlcom z prendjmu nehnutelnosti.
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Znalec: STATUS Plus, s.r.o., Ing. Iveta Grebdcovd ¢islo posudku: 63/2015

Stanovenie nahrady za zriadenie vecného bremena:

Vecné bremeno obmedzuje vlastnika pozemkov v prospech iného, v tom pripade Jje s
povinnostou strpiet pravo prechodu a prejazdu, umiestnenie, uzZzivanie a udrzbu
rozvodov a prevadzkovanie inZinierskych sieti. Charakter vecného bremena IJe
odplatny. Vecné bremeno pre uUcely znaleckého posudku chépeme v tom pripade ako
jednorazovi odplatu za jeho zriadenie, s pravom vstupovat a vykondvat opravy.
Predpokladdme neobmedzenu dobu jeho trvania.

V percentudlnom vyjadreni obmedzenia pozemkov =z titulu zaédvady Jje =zohladnené
skuto¢nost Ze sU na pozemkoch ulozené uz existujuce inzinierske siete rdznych
prevadzkovatelov. Ich existencia je pravne evidované v katastri nehnutelnosti
v podobe vecnych bremien.

Zameranie tarchy - pravo zriadenia vecného bremena je vyznacené v Geometrickom
plédne ¢&. 35/2015 na oddelenie pozemku p.&. 2985/53 vypracovany firmou GEOS-
g.k., s.r.o., Ing.Maridnom Suranom, Uradne overeny Ing. Monikou V1&kovou.

4.1 vecné bremeno pravo prechodu a prejazdu

4.1.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena: Z&vada viaznuca na nehnutelnosti
Obdobie: Casovo neobmedzené

Doba trvania: 20 r.

Urokova miera: 0,05 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

Nazov Vypoget MJ MJ  Poget MJ Hruby prijem/MJ  Hruby prijem spolu

[€/rok] [€/rok]

pozemok 97 m? 97,00 5,124 497,03
4.1.3 Bezny odcerpatelny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynalozeného nakladu Naklady spolu [€/rok]
dan z nehnutelnosti 6,66
Predpokladané bezné naklady spolu: 6,66
Odhadovana strata: 10 %
Bezny odéerpatelny zdroj (OZ;z¢):
OZgg = 497,03 - 6,66 — 49,70 (10% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 440,67 €/rok

4.1.4 Buduci znizeny odéerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohPadnenim zavady

Nazov vynalozeného nakladu Naklady spolu [€/rok]
dan z nehnutelnosti 6,606
Predpokladané buduce naklady spolu: 6,66
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Znalec: STATUS Plus, s.r.o., Ing. Iveta Grebdcovd ¢islo posudku: 63/2015

Odhadovana strata: 10 %

Obmedzenie z titulu zavady:

skutocné: 10 %

prepoc¢itané vo vztahu k bezZnému odcCerpatelnému zdroju so zohladnenim odhadovane]
straty

10 * (100 - 10) / 100 = 9,00

o\

Buduci od¢erpatelny zdroj (OZg):
OZgy = 497,03 - 6,66 — 49,70 (10% strata) - 44,73 (9% obmedzenie) = 395,94 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma

OZyy = 10Zgy — OZgsg| = 395,94 - 440,67| = 44,73 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

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

Vseobecna hodnota roénej odplaty za zriadenie vecného bremena

(1 + kB -1
(1 + kB * k

VSHyg = 0Z *

(1 + 0,0005)1 - 1
(1 + 0,0005)L % 0,0005

VSHVB = 44,73 *

VSHys = 44,71 €

VEHypyy = VSHys/ MJ = 44,71 / 97 = 0,46 €/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

(1 + kB -1
(1 + kB * X

VSHyp = 0Z *

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

VéHVB = 44,73 *

VSHy = 889,92 €

VS8Hygyy; = V8Hys/ MJ = 889,92 / 97 = 9,17 €/m?

4.2 vecné bremeno pravo ulozenia inzinierskych sieti

4.2.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena: Z4dvada viaznuca na nehnutelnosti
Obdobie: Casovo neobmedzené

Doba trvania: 20 r.

Urokova miera: 0,05 %
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Znalec: STATUS Plus, s.r.o., Ing. Iveta Grebdcovd ¢islo posudku: 63/2015

4.2.2 Bezny hruby prijem

Hruby prijem/MJ  Hruby prijem spolu

Nazov Vypocet MJ MJ Pocet MJ [€/rok] [€/rok]
pozemok 97 m? 97,00 5,124 497,03
4.2.3 Bezny odcerpatelny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynalozeného nakladu Naklady spolu [€/rok]
dan z nehnutelnosti 6,66
Predpokladané bezné naklady spolu: 6,66
Odhadovana strata: 10 %
Bezny odcerpatelny zdroj (OZzg):
OZgg = 497,03 - 6,66 - 49,70 (10% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 440,67 €/rok

4.2.4 Buduci znizeny odcéerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohFadnenim zavady

Nazov vynalozeného nakladu Naklady spolu [€/rok]
dann z nehnutelnosti 6,66
Predpokladané buduce naklady spolu: 6,66
Odhadovana strata: 10 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutocné: 25 %
prepoc¢itané vo vztahu k bezZznému odéerpatelnému zdroju so zohladnenim odhadovanej

straty
25 * (100 - 10) / 100 = 22,50 %

Buduci odéerpatelny zdroj (OZ;):
OZpy = 497,03 - 6,66 - 49,70 (10% strata) - 111,83 (22,5% obmedzenie) = 328,84
€/rok

4.2.5 Hospodarska ujma

0Zuy = |0Zsy - OZss| = 1328,84 - 440,67| = 111,83 €/rok

4.2.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

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

VSeobecna hodnota roénej odplaty za zriadenie vecného bremena

(1 + x)0 - 1
1+ k) * k

V8Hypg = 0Z *
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Znalec: STATUS Plus, s.r.o., Ing. Iveta Grebdcovd ¢islo posudku: 63/2015

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

VSHVB = 111,83 *

VSHys = 111,77 €

VSHyguy; = VS8Hys/ MJ = 111,77 / 97 = 1,15 €/m?

VS8eobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

(1 + B -1
(1 + KB * k

VSHyp = 0Z *

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

VSHyp = 111,83 *

VSHys = 2 224,90 €

VSHygyy; = VSHys/ MJ = 2 224,90 / 97 = 22,94 €/m?

lll. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov Vseobecna hodnota [€] Vplyv na VSH
> b 5 hod
VeCI’.le remeno pravo precnodu a 889,92 zniiuje
prejazdu
£ b . losen]
\Ifelel"lel remeno plravc/> utLozenia 2 224,90 zniiuje
inZinierskych sieti
Spolu VSH 3114,82
Zaokruhlene 3 110,00
Slovom: Tritisicstodesat’ Eur
V Bratislave dna 1.7.2015 STATUS Plus, s.r.o.,
Ing. Iveta Grebacova

IV. PRILOHY

e Vypis 2z katastra nehnutelnosti ¢.s.46, k.G. Karlova Ves,

katasterportéal,
e Koépia z katastrélnej mapy,

vytvorena cez

e Kobpia Geometrického pléanu ¢&.35/2015 na oddelenie pozemku p.&.2985/53,
vypracovany firmou GEOS-g.k., s.r.o., autorizadne overeny Ing.Maridnom

Suranom,

e Uzemnoplénovacia informacia vydané Magistratom hlavného mesta SR

Bratislavy,
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Znalec: STATUS Plus, s.r.o., Ing. Iveta Grebdcovd ¢islo posudku: 63/2015

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok bol vypracovany znaleckou organizadciou =zapisanou VvV zozname
znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov vedenom na Ministerstve spravodlivosti
Slovenskej republiky pre odbor: STAVEBNICTVO a odvetvie: POZEMNE STAVBY, ODHAD
HODNOTY NEHNUTELNOSTI, eviden&né &islo 900247.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢.63/2015 znaleckého dennika.

Za znalecky Ukon a vzniknuté nédklady ucétujem podla vyuctovania na zéklade
dokladu.

V Bratislave dna 1.7.2015 STATUS PLUS,s.r.o
Ing. Iveta Grebéacova
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