Znalec: Cenekon spol. sr. o. ¢islo posudku: 8/2015

Znalecka organizacia: Cenekon spol. st. 0.
Martinengova 3 81102 Bratislava
tel. 02/ 62801092 cenekon@cenekon.sk

Zapisana v Obchodnom registri Okresného stdu Bratislava | v oddiele Sro,vo viozke
¢.153/B, 1CO: 00 684 759
Zapisana v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov vedenom

Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky :

Oddiel: znalci

Cast: znalecké organizacie

odbor 370000 - Stavebnictvo

Odvetvie: 370901 - Odhad hodnoty nehnutelnosti
Odvetvie: 371002 - Odhad hodnoty stavebnych prac

Zadavatel:
Hlavné mesto SR Bratislava Primacialne nam. ¢. 1 814 99 Bratislava

Objednavka vyhotovenia znaleckého posudku zo dria 11.8.2015

ZNALECKY POSUDOK

8/2015

Vo veci: Stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena

z titulu vzdusného previsu novostavby cez pozemok v k. U. Vinohrady, nad parc. ¢.

19228/8
Pocet stran (z toho priloh): 27(15)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3
Datum vyhotovenia: 24.8.2015
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Znalec: Cenekon spol. sr. o. ¢islo posudku: 8/2015

I. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena

- pozemok reg. "C" v k.u. Vinohrady, parc. ¢. 19228/8 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 1 m2, ktory
vznikol GP &. 6/2015

2. Datum vyziadania posudku: 11.8.2015 objednavka znaleckého posudku

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujlci na zistenie stavebno-technického
stavu):
19.8.2015

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 19.8.2015

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
5.1 Dodané zadavatelom :

-Objednavka znaleckého posudku ¢. OTS 1501695
-Képie z katastralnej mapy

-Geometricky plan 6/2015

-Situdcia polohy nehnutelnosti

-Uzemnoplénovacie informécie z 17.3.2015

5.2 Obstarané znalcom:
-Vypis z katastra nehnutelnosti, z LV ¢.1
-Fotodokumentacia

6. Pouzity pravny predpis:

Podla vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.254/2010 v zneni vyhlasky ¢.605/2008 v
zneni vyhl. ¢.626/2007 a vyhl. ¢.492 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zmysle prilohy €.3 k
vyhlaske ¢. 492/2004 Z.z.

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatura:

Zakon ¢€.382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.500/2005 Z.z ktorou sa meni a dopifia vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti SR ¢.490/2004 Z.z., v zneni vyhl. €.33/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

Vyhlaska MSSR €. 534/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky
¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o
zmene a doplneni niektorych zéakonov v zneni vyhlasky ¢. 500/2005 Z. z.

Vyhlaska MS SR €.254/2010 Z.z. v zneni vyhl. ¢.605/2008, ¢.626/2007 a vyhl. ¢.492 o stanoveni vSeobecne;j
hodnoty majetku v zmysle prilohy €.3 k vyhlaske ¢. 492/2004

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky €. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny
zakon) v zneni

Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Indexy cien stavebnych prac SUSR
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Znalec: Cenekon spol. sr. o. ¢islo posudku: 8/2015

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.

9. Uéel posudku: Podklad pre stanovenie hodnoty zriadenia vecného bremena - vzdudného previsu
stavebnej konstrukcie nad vedlajsi pozemok - zeleny pas existujucej komunikacie

I1. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metodiky:
Podla vyhl. MS SR ¢.254/2010 Z.z. v zneni vyhl. ¢.605/2008, ¢.626/2007 a vyhl. ¢.492 o stanoveni vieobecnej
hodnoty majetku v zmysle prilohy €.3 k vyhlaske €. 492/2004 Z.z. je mozné stanovenie vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb stanovit tymito metddami:
- porovnanim
- kombinovanou metédou (pouZije sa iba vtedy, ako je predmet ohodnotenia schopny
dosahovat vynos formou prenajmu )
- vynosovou metddou (poutzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos)
- metddou polohovej diferenciacie

Zakladné pojmy a definicie podla vyhlasky 254/2010 Z.z, ktorou sa meni vyhl. ¢.492/2004 Z.z.

Véeobecnd hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnu na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked" kupujlci aj predéavajici budd konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo mozné hodnotenu stavbu nadobudnu
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajicu
vySke opotrebovania.

Vynosova hodnota (HV)
Vynosova hodnota je znalecky odhad sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyufZitia
nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Stavby

Stavba je stavebna konstrukcia postavend stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktord je pevne
spojend so zemou alebo ktorej osadenie vyZaduje Upravu podkladu. Stavby sa podla stavebno-technického
vyhotovenia a Ucelu €lenia na pozemné stavby a inZinierske stavby.

Ohodnotenie je vykonané v sulade s Vyhlaskou MSSR ¢.254/2010 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
vyhlasky ¢.605/2008 Z.z., ¢.626/2009 Z.z.
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Znalec: Cenekon spol. sr. o. ¢islo posudku: 8/2015

Pre vypocet vSeobecnej hodnoty boli poZité ukazovatele a metodické postupy stanovenia vseobecnej
hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vseobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vypracovanej
Ustavom stdneho inZinierstva Zilinskej univerzity. Vypoéet bol spracovany programom HYPO 13.50.

b) Vlastnicke a evidencné udaje :

A. Majetkova podstata:
Vypis z listu vlastnictva ¢. 1
Parcely registra "E" evidované na katastralnej mape

Parcelné vymera druh Sp6sob Druh  umiestn.
Cislo vm2 pozemku vyuzit. p. chr.neh. stavby

19228/8 3659 Zastavané plocha a nadvoria

Cast B:
Ucastnik pravneho vztahu: Vlastnik

Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC
814 99, SR

Spoluvlastnicky podiel : 1/1

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:
Predmetny pozemok som osobne prezrel a vyhotovil fotodokumentaciu dna 19.8.2015.

d) Porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom :
Objednavatel znaleckého posudku mi poskytol podklady uvedené v Casti 5.1 znaleckého posudku.

e) Porovnanie pravnej dokumentacie (kataster) so skutkovym stavom :
Porovnanim pravnej dokumentdacie a skutocnosti je moziné konstatovat, Zze pozemok je zapisany na
predmetnom LV.

f) Vymenovanie jednotlivych ohodnocovanych stavieb a nehnutelnosti:

- pozemok parc.¢. 18228/8 GP 6/2015

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti
Predmetny pozemok je sticastou mestskej komunikacie - Slia¢ska ul.
b) Analyza vyuZitia nehnutelnosti

Predmetny pozemok je sicastou mestskej komunikacie. Ide o zeleny pas, ktory moze slizit len ako
pristup k rodinnym domom, resp. ako provizérna odstavna plocha pre parkovanie osobnych aut

c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zdvady viaznuce na nehnutelnosti
a prava spojené s nehnutelnostou
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Znalec: Cenekon spol. sr. o.

¢islo posudku: 8/2015

Nie su zistené Ziadne rizika resp. zavady okrem vzniknutého vecného bremena, ktoré je predmetom

tohto posudku.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Pozemok reg. "C" k. 4. Vinohrady parc. ¢. 19228/8

POPIS
Dévodom zriadenia vecného bremena je previs novovybudovane]j
stavebnej konsStrukcie nadzemného podlazia rodinného domu nad pozemok
vlastnika. Previs je zdokumentovany v GP ¢. 6/2015. Pozemok je situovany
ako mestskd komunikdcia a previs sa nachddza nad zelenym pdsom predmetne]
komunikdcie.
Spolu . z
Parcela Druh pozemku Vzorec z Podiel Vymera [mZ2]
vymera [mZ2]
19228/8 zastavané plochy a nadvoria 1 1,00 1/1 1,00
Obec: BratislavaVychodiskova hodnota: VHy = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 6. vel'mi dobré obchodné a obytné €asti v mestach od 50 000 do 100 000
- S . obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeficient vSeobecnej , . - P . . 1,60
situcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
kv 4. nadStandardné rodinné domy; nadStandardné bytové domy, viacpodlazné 110
koeficient intenzity vyuZzitia nebytové stavby pre priemysel so Standardnym technickym zariadenim ’
kp . . - Y " , .
koeficient dopravnych 3. pozemky na predmestiach mle,st, odkial sa mozno peso dos_tat k prostriedku 0,90
, hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
vztahov
ke
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekrea¢na poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacSia ako v bode 3) 1,50
infrastruktiry pozemku
kz . e , ) .
koeficient povysujiicich S Pg:sgky:hﬁzizi:yﬁzz?gr; zaujmom o Kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,00
faktorov vy vy )
kr
koeficient redukujicich 1,00
faktorov
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Znalec: Cenekon spol. sr. o.

¢islo posudku: 8/2015

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,60 *1,10 * 0,90 * 1,20 * 1,50 * 1,00 * 1,00 2,8512
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHm * kep = 66,39 €/m2 * 2,8512 189,29 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHum = 1,00 m2 * 189,29 €/m? 189,29 €

3. NAJMY

3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 Pozemok reg. "C" k. 1. Vinohrady parc. ¢. 19228/8

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 189,290 €0bdobie predpokladanej navratnosti

investicie: 20 rokovUrokova miera: ,05 %Dan z prijmu:
19 %Koeficient zohl'adiiujuci danové zataZenie:
1,19Pocet M] pozemKku: 1,00 m?

Najom za rok na m?:

rok spolu:

(1+ k)n*k}k

(1+kn-1] ™

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

VSHyp = M * VSHyppj = 1,00 m2 * 11,322 €/m? /rok = 11,32 €/rok

VSHNpM] = VSHpozM) *[

VSHNppj = 189,290 *[ }* 1,19 = 11,322 €/m?2/rokNajom za

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno

4.1.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena: Zdvada viaznuca na nehnutelnostiObdobie: Casovo
neobmedzenéDoba trvania: 20 r.Urokova miera: 0,05 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

. L o Hruby prijem/M Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ M] Pocet M] [y€l;r (:k] ™ y[g /I!Ok] P
Rotny hruby prijem m2 1,00 11,32 11,32
z prendjmu pozemku
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Znalec: Cenekon spol. sr. o.

¢islo posudku: 8/2015

4.1.3 Bezny odCerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynaloZzeného nakladu Naklady spolu [€/roK]
Daii z pozemkov 0,55
Predpokladané bezné naklady spolu: 0,55
Odhadovana strata: 10 %
BeZny odcerpatel'ny zdroj (0Zgg):
0Zpr=11,32-0,55- 1,13 (10% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 9,64 €/rok
4.1.4 Budci zniZeny odc¢erpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynaloZeného nakladu Naklady spolu [€/roK]
Daii z pozemku 0,55
Predpokladané budiice naklady spolu: 0,55
Odhadovana strata: 10 %0bmedzenie z titulu zavady: skutocné: 10 %

prepocitané vo vztahu k beZnému odCerpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty

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

Buduci odcerpatel'ny zdroj (0Zgy):

0Zpy=11,32-0,55-1,13 (10% strata) - 1,02 (9% obmedzenie) = 8,62 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma

OZny = [0Zpy - OZge| = 8,62 - 9,64] = 1,02 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

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

V$eobecna hodnota rocnej odplaty za zriadenie vecného bremena

n._
VSHVBZOZ *M)_l
(1+K)N*k

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

VSHVB =1,02*

VSHyg = 1,02 €

VSHVBM]= VgHVB/ M]= 1,02/1 = 1,02 €/m2
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Znalec: Cenekon spol. sr. o. ¢islo posudku: 8/2015

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

. 1+K)0-1
VSHyp = 0Z AR
(1+k)N*k
(1+0,0005)29 - 1
(1 +0,0005)20 % 0,0005

VSHVB =1,02*%

VSHyz = 20,29 €

VSHygwmy = VSHys/ M = 20,29 / 1 = 20,29 €/m?

Strana 8



Znalec: Cenekon spol. sr. o. ¢islo posudku: 8/2015

III. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

PozemKky:

VSeobecnd hodnota metédou polohovej diferencidcie: 189,29 €
Ako vhodnd metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferencidcie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VsSeobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
Pozemok reg. "C" k. 0. Vinohrady parc. ¢. 19228/8 - parc. €. 19228/8 (1 m?) 189,29
Spolu VSH 189,29
Zaokrihlena VSH spolu 190,00

Vseobecnd hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 190,00 €
Slovom: Jedenstodevitdesiat Eur

3. REKAPITULACIA NAJMU

Nazov Najom/M] [€/roK] Najom [€/rok]
Pozemky
Pozemok reg. "C" k. 0. Vinohrady parc. ¢. 19228/8 11,322 11,32
Spolu 11,32
Zaokruhlene 11,00

Slovom: Jedenast Eur/rok

4. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov VsSeobecna hodnota [€] Vplyv na VSH

Vecné bremeno 20,29 zniZuje
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Znalec: Cenekon spol. sr. o.

¢islo posudku: 8/2015

Spolu VSH

20,29

Zaokrihlene

20,00

Slovom: Dvadsat Eur

V Bratislave dria 21.8.2015
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Znalec: Cenekon spol. sr. o.

¢islo posudku: 8/2015

IV. PRILOHY

-Objednédvka znaleckého posudku ¢. OTS 1501695
-Vypis z katastra nehnutelnosti, z LV ¢.1
—-Képie z katastrdlne]j mapy

—Geometricky plan 6/2015

~Uzemnopldnovacie informdcie z 17.3.2015
—Situdcia polohy nehnutelnosti
-Fotodokumentdcia
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Znalec: Cenekon spol. sr. o. ¢islo posudku: 8/2015

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok bol vypracovany znaleckou organizaciou CENEKON spol.
s r.o. Martinengova 3, 811 04 Bratislava, evidenc¢né <¢&islo 900 117,
zapisanou v zozname znalcov, tlmoénikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo Spravodlivosti Slovenskej republiky pre:

Odbor: 370000 - Stavebnictvo

Odvetvie: 370901 Odhad hodnoty nehnutelnosti

Odvetvie: 371002 - Odhad hodnoty stavebnych préac

Znalecky ukon Jje zapisany pod poradovym c¢cislom 8/2015 =znaleckého
dennika ¢ 1.
Znalecky tUkon a vzniknuté naklady uc¢tujeme podla vyuctovania na

zdklade priloZeného dokladu &. 19/2015.

Ing. Jozef Polasek

zodpovedny za vykon znaleckej c¢innosti
znalec v odbore: odbor Stavebnictvo,

odvetvie: Odhad hodnoty nehnutelnosti
a Odhad hodnoty stavebnych préc,

evidencéné c¢islo znalca 914073
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