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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar ¢islo posudku: 32 / 2016

I. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca podl'a objednavky: stanovenia vieobecnej hodnoty vecného bremena prava uzivania stavby
trafostanice TS-480 zapisanej na LV ¢. 7106 umiestnenej na pozemku parc. ¢. 7785/9 k. . Staré Mesto, obec
Bratislava - m. ¢. Staré Mesto, okres Bratislava I.

2. Datum vyziadania posudku: 13.09.2016

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno- technického stavu): 13.9.2016

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 13.9.2016

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatel'om:

Objednavka ¢. 0TS1602165, zo dna 14.09.2016, kopia 1xA4
Graficky podklad vyznacenia pozemkov, kopia 2xA4

Uzemnoplanovacia informacia, oddelenie usmertiovania investi¢nych ¢innosti, Magistrat hl. mesta SR
Bratislava, zo diia 11.08.2016, képia 3xA4

5.2 Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Vypis z listu vlastnictva ¢. 8711, okres
Bratislava I, Obec BA-m.C. Staré Mesto, katastralne tizemie Staré Mesto, vytlaCeny diia 13.9.2016, 2xA4

Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Vypis z listu vlastnictva ¢. 7106, okres
Bratislava [, Obec BA-m.c. Staré Mesto, katastralne izemie Staré Mesto, vytlaceny dila 13.9.2016, 3xA4

Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava III.,, Obec BA-m.c. Staré
Mesto, katastralne izemie Staré Mesto, vytlaceny dna 13.9.2016, 1xA4

Urokové miery z vkladov v EUR, www.nbs.sk
Vysledky obhliadky nehnutel'nosti dita 15.9.2016
Fotodokumenticia skutkového stavu pri obhliadke

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v
platnom zneni.

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literattira:

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov
v platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon c.
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v
platnom zneni.

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 107/2016 Z.z. ktorou sa meni a doplia
vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v znenf
neskorsich predpisov.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Zakon ¢.50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny
zakon) v platnom zneni.

Vyhlaska Federalneho Statistického uradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy.

Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky ¢ 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia
stavieb.

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

Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, DuSan Majdich - Ohodnocovanie nehnutelnosti, ISBN 978-80-971021-0-4,
Mlpress, 2012

Strana 2


https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2004/490/

Znalec: Ing. arch. Milan Haviar ¢islo posudku: 32 / 2016

e Uzemny plan hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy rok2007 v zneni zmien a doplnkov
Vseobecne zavazné nariadenie hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢. 12/2012 o dani
z nehnutel'nosti z 13. decembra 2012

e Zakon ¢.66/2009 Z.z. o niektorych opatreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod
stavbami, ktoré presli z vlastnictva Statu na obce a vysSie izemné celky a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a: Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit: : thrada jednorazovej odplaty za zriadenie vecného
bremena prava uZivania stavby trafostanice TS-480 zapisanej na LV ¢. 7106 umiestnenej na pozemku parc. ¢.
7785/9 k. 4. Staré Mesto.

10. Zakladné pojmy:

VSeobecna hodnota (VSH) -je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach
vol'nej sditaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujici aj predavajici budi konat s patricnou informovanostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vseobecnd hodnota pozemkov ( VSHpoz ) v zastavanom tzemi obci a veobecnid hodnota pozemkov mimo
zastavanych Uzemi obci urcenych na stavbu tzemnym planom zény alebo planom sidelného atvaru, pravoplatnym
rozhodnutim o umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenim vydanym v spojenom tzemnom a
stavebnom konani alebo pozemkov zastavanych hlavnou stavbou.

VSeobecna hodnota najmu za pozemok ( VSHyp ) vychadza z vypoéitanej VSHpoz podl'a vybranej metédy (polohova,
porovndavacia alebo vynosova metéda) s pouzitim premennych:

VSHpm- vSeobecna hodnota pozemku na mernt jednotku [EUR/m?],

k - diskontna sadzba, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],

kn - koeficient zohl'adiiujici danové zatazenie danou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100, kde N

vyjadruju naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan prijmu v percentach),

n - obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla 15 rokov

VSeobecna hodnota vecného bremena( VSHyg) sa vypocita ako:

a) Prava spojené s nehnutel'nostou sa odhadnu tak, Ze sa zisti vyhoda, ktort tieto prava prinasaji opravnenému
(vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa vynasobi pri pravach ¢asovo neobmedzenych
dvadsiatimi, pri pravach ¢asovo obmedzenych potom rokov, pocas ktorych ma pravo este trvat, najviac

vSak dvadsiatimi.

b) Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnd podla hospodarskej ujmy, ktord vyplyva zo zavady pre
zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu budticich zniZenych
odcerpatel'nych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom) pocas casovo obmedzeného obdobia. Pri
zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach
presne obmedzeného trvania toto obdobie.

Do vypoctu vstupuju:

0Z; - trvalo odCerpatelny zdroj [EUR/rok], ktory sa vypocita ako rozdiel budicich zniZenych odcerpatel'nych
zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia alebo zniZenia rocnej

najomnej sadzby vyplyvajica z vecného bremena a pod.),

n — pre casové obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvani plati: n = 20 rokov [rok],

k - diskontna sadzba, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie predmetnej nehnutelnosti je vykonané v sulade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku (d’alej len vyhlaska).

Pre vypocet VSH pozemku je pouzitd metéda polohovej diferenciacie, ktora najvhodnejie vystihuje definiciu
vSeobecnej hodnoty v danom mieste a ¢ase.

Pouzitie vynosovej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je moZné, pretoZe som nemal k dispozicii
najomné zmluvy na podobné pozemky. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylic¢ena z dévodu
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nedostatku stiboru podkladov na porovnanie pre dant lokalitu a typ nehnutel'nosti. Udaje o skutoéne realizovanych
kipnych cenidch nehnutelnosti nie st znalcom dostupné a existujuce databazy realitnych spoloc¢nosti nie su
dostatocne preukazatelné.

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena (zavady) sa vykona podl'a vyhlasky takto:

Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadna podl'a hospodarskej ujmy, ktord vyplyva zo zavady pre
zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu buducich zniZenych
odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcCerpatelnym zdrojom) pocas Casovo obmedzeného obdobia. Pri
zavaddch neobmedzeného trvania sa vezme za zdklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach
presne obmedzeného trvania toto obdobie.

Zakladna urokova sadzba je 0,00 % od 16.03.2016.

Urokova miera z vkladov s dohodnutou splatnostou nad 1 rok a do 2 rokov je 0,15% k 08/2016 .

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

Nehnutel'nosti sd v katastri evidované na LV ¢. 8711, k. U. Staré Mesto, obec Bratislava- m. ¢. Staré Mesto , okres
Bratislava L.

V popisnych udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

A. MAJETKOVA PODSTATA

PARCELA registra "C" evidované na katastralnej mape

Sposob Druh
Parcelné Cislo Vymeravm? Druh pozemku VYUZ.p. Umiest. pozemku Pravny vztah ch.n.
7785/ 9 7 Zastavané plochy 17 1 763

a nadvoria

Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 7785/ 9 je evidovany na liste vlastnictva cislo 7106.
Legenda:
Sposob vyuZzivania pozemku:

17 - Pozemok, na ktorom je postavena budova bez oznacenia stpisnym c¢islom
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. ¢islo Priezvisko, meno (nazov) a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika Spoluvlastnicky podiel
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 1/1
81499, SR
C. TARCHY

Bez zapisu.

Iné udaje:

pre dané pozemok bez zapisu
Poznamka:

bez zapisu

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

e Obhliadku spojent s miestnym Setrenim som vykonal dila 15.9.2016 bez ucasti vlastnika nehnutel'nosti. K
obhliadke boli poskytnuté vlastnikom doloZené podklady a podklady ziskané znalcom. Pri obhliadke boli
vyhotovené fotografické zabery skutkového stavu pozemku s okolim. K obhliadke nehnutelnosti som
zabezpecil vypis z katastra nehnutel'nosti LV a képiu katastralnej mapy z katastralneho portalu. Pozemky
tvoria verejny priestor bez oplotenia. Na pozemku je stavba trafostanice TS-480. Pozemok je mierne
svazity.

& PozemKy nie si oplotené. Vyuzivanie pozemkov je v stulade s popisnymi udajmi katastra. K obhliadke
neboli poskytnuté nadobtidacie doklady, preto nebol zistovany pravny sulad vlastnickych dokladov so
skutocnostou.

e Pristup k pozemku je z miestnej komunikacie z ulice Nam. Slobody. Pozemky p. ¢. 7785/9 ma podla LV ¢.
8711 vo vylu¢nom vlastnictve - HLAVNE MESTO SR BRATISLAVA PRIMACIALNE NAM.C.1 1/1

e Fotodokumenticia bola vyhotovena pri obhliadke.
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d) Technicka projektova dokumentacia:
Predmetom ohodnotenia je pozemok a nie stavba, preto sa neporovnavala projektova technickd dokumentacia.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutocnym stavom. Neboli
zistené rozdiely v geodetickych udajoch katastra.

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

Pozemky:
parc. ¢. 7785/9 k. . Staré Mesto, okr. Bratislava L., v spoluvlastnickom podiele 1/1; s uréenim vecného
bremena uZzivania stavby na pozemku.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
nie s

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetna nehnutel'nost sa nachddza v katastralnom tizemi Staré Mesto, v mestskej ¢asti Bratislava Staré Mesto. v
okrese Bratislava I., v hlavnom meste SR na ulici Namestie Slobody v centralnej ¢asti mesta v lokalite s centralnymi
dradmi $tatu, vysokymi Skolami a d'alSimi vyznamnymi inStiticiami s celoslovenskou pdsobnostou. Jedna sa o
oblibent mestsku cast Bratislavy s polyfunkénou zastavbou. Blizke okolie, v minulosti aj v stcasnosti patri k
vyraznej$im polyfunkénym castiam v meste, so zastavbou mestskych polyfunkcnych objektov spojenych s byvanim,
pamiatkového charakteru - postavenych v réznych slohovych obdobiach - od konca 19. storocia po sucasnost. V
sucasnosti dochadza v uzemi k velkému rozmachu vystavby polyfunkénych objektov s byvanim a rekonstrukcii
historickych budov. V blizkosti nehnutel'nosti sa nachadzaji mestské parky a zahrady - Grasalkovicova, Medicka.

tel Bratislava = - 3 avagelGarden

g

7
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Pozemok je rovinny. V mestskej Casti je dobre rozvinutd obcianska vybavenost. V danej lokalite je dostato¢na
kompletna zakladna obcianska vybavenost - obchody, sluzby, zdravotné strediska, materské skoly, zakladné skoly,
vysSia vybavenost - centralne urady a dostatotnd moZnost Sportového vyzitia. Dopravné spojenie z centra mesta je
vyhovujuce, zastavky MHD st v dostatocnej blizkosti v pesej vzdialenosti 1 -5 min. (trolejbus, elektricka, autobus).
Je vyborné dopravné spojenie do ostatnych mestskych casti, rychle napojenie na dialni¢nu siet, nakolko
nehnutelnost sa nachadza v blizkosti vntitorného dopravného okruhu - Sancova a Staromestska ulica. Nehnutelnost
je napojend na inZinierske siete - elektrina, vodovod, kanalizacia, telefon, kablova televizia, internet.
Nezamestnanost v danej lokalite je mensia ako 5%.

Konfliktné skupiny obyvatel'ov sa v danej lokalite nenachddzajd. V buddcnosti sa nepredpokladaju vyraznejSie
zmeny v okolitej zastavbe, ktoré by mali negativny vplyv na existenciu predmetnej nehnutel'nosti.

Podl'a platnej UPD pozemok sa nachadza v stabilizovanom tizemi a funkéné vyuZitie je uréené ako zmie$ané izemie
byvania a obcianskej vybavenosti (kéd 501).

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
V case obhliadky bola na pozemku stavba: Trafostanica TS-480 a nespevnena plocha so Strkovym povrchom.
Pozemok je pristupny z verejného priestoru - pril'ahlého chodnika.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti, najméi zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

Po obhliadke konstatujem, Ze neboli zistené ziadne rizika, ktoré by mohli negativne ovplyvnit sticasné vyuZzivanie
nehnutelnosti, vlastnictvo k nehnutel'nosti je vysporiadané. Z hl'adiska ohodnocovania nehnutel'nosti, jej d'alSie
vyuZzivanie nie je spojené s rizikami. Na LV ¢. 8711 nie je na pozemok par. ¢. 7785/7 zapisana Ziadna tarcha a ani
vecné bremeno.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Identifikacia pozemku: Kk.u. Staré Mesto

POPIS

Podl'a vypisu listu vlastnictva ¢. 7785/9 a képie katastralnej mapy sa jedna o pozemok v zastavanom uzemi obce a
na ktorom je postavena budova bez oznacenia supisnym c¢islom. Pozemok je v centre HI. mesta SR Bratislavy.
Pozemok je rovinny.

Pozemok parc ¢ 7785/9 - zastavané plochy a nadvorie o vymere 7 m? je zastavany budovou bez oznacenia
supisnym CcCislom. Jednd sa o stavbu - Trafostanica TS-480. Pristup na pozemok je z ulice Namestie slobody.
Pozemok je napojeny na vSetky inZinierske siete - verejny vodovod, mestskd kanalizaciu, elektrinu, zemny plyn,
telefénne rozvody, kablovu televiziu, internet.

Koeficient povysSujucich faktorov urcujem odbornym odhadom znalca v hodnote 2,50 vzhl'adom, Ze pozemok sa
nachadza v jedinecnej lokalite centra mesta a jeho vyuZitie podl'a tzemného planu je vacsie ako v stucasnosti. Jeho
samostatné vyuzitie na vystavbu je prakticky vylacené.

Koeficient redukujucich faktorov ur¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 0,75 vzhl'adom na jeho

polohu a sticasné vyuzitie, vymeru ¢im je vylicené jeho samostatné vyuzitie na vystavbu.

Parcela Druh pozemku Vzorec , e Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
7785/9 zastavané plochy a nadvoria 7 7,00 1/1 7,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?2
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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar

Cislo posudku: 32 /2016
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 s
koeficient vSeobecnej , . 1 ; . L, 1,50
situicie dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvatel'ov
K 6. obchodné domy a administrativne budovy s nadstandardnym vybavenim,
Kkoeficient inte‘;lzit vvusitia viacpodlazné obchody (5 - 7 podlazi a 1 - 2-podzemné podlaZzia), vel'mi vysoké 1,20
yvy vyuzitie pozemku
kp A . . . .
koeficient dopravnych 4.. pozemKky v tesn,e] blizkosti prostriedku hr.oma’dne] _dopravy s dobrou upravou 1,00
vztahov ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta
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 2. pozemKy uréené izemnym planom na vyssie vyuZzitie, nez na aké slazia v
koeficient povySujtcich ~ stcasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény sidla a 2,50
faktorov pod.)
kr o 1o . N
koeficient redukujticich ;2.;23 faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zastavby 0,75
faktorov poc.
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep =1,50*1,20 *1,00 * 1,20 * 1,50 * 2,50 * 0,75 6,0750
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 6,0750 403,32 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHw; = 7,00 m2 * 403,32 €/mz2 282324 €

3. NAJMY
3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 k.u. Staré Mesto

V sucasnosti je zdkladna urokova sadzba ECB vo vyske 0,00%. Pri urceni urokovej miery sa pouZziva rozpitie
obmedzené dole zakladnou urokovou sadzbou Eurépskej centralnej banky a hore urokovymi sadzbami
terminovanych vkladov v peiaznych ustavoch. Urokova miera bola stanovena do vypoctu pre celé posudzované
obdobie v jednotnej vyske 0,15%-vychadzajic z vysky urokovej miery z vkladov nefinanénych spolocnosti s
dohodnutou splatnostou nad 1 rok do 2 rokov podl'a Statistickych tidajov NBS (www.nbs.sk). Sadzba dane z prijmu
pravnickych os6b v roku 2016 je platna vo vyske 22%.

Obvyklé obdobie predpokladanej navratnosti investicie je spravidla 15 az 40 rokov, pricom spodna hranica
intervalu je vhodna pre pozemky s vysokym predpokladom navratnosti (oakavany vysoky najom), pozemkov
umiestnenych vo vyhodnej polohe z hladiska polohovej diferenciacie (pozemky s vy$$ou VSH) a s dobrymi
fyzickymi charakteristikami. Horn4 hranica intervalu je vhodna pouzit pre pozemky umiestnené z hl'adiska
polohovej diferenciacie v nevyhodnej polohe (pozemky s niz$ou VSH) s nevhodnymi resp. nedostatoénymi fyzickymi
charakteristikami, pozemky pri ktorych dochadza k dlhodobému obdobiu navratnosti t. j. s nizkym, minimalnym
vynosom, s problematickym zabezpecenim prenajmu.

Odbornym odhadom v zavislosti na ekonomické, polohové a fyzické faktory urcujem obdobie na 27 rokov tesne pri
strede intervalu. Predpoklad zahfna aj ustalené danové zatazenie a zakladnd tirokovi mieru.

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 403,320 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 27 rokov
Urokova miera: 15 %
Dan z prijmu: 22 %
Koeficient zohl'adiiujiici daniové zat'azenie: 1,22
Pocet M] pozemku: 7,00 m?
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(1+Kn* k} .

(1+kn-1] ™
(1+0,0015)27 *0,0015
(1+0,0015)27 -1
Najom za rok spolu:  VSHyp =M * VSHypyj = 7,00 m? * 18,609 €/m? /rok = 130,26 €/rok

Najom za rok na m2: VSHNpM] = VSHpozM] * [

V3Hyppj = 403,320 *[ } 1,22 = 18,609 €/m2 /rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno: Vecné bremeno prava uZivania stavby trafostanice TS-
480 zapisanejna LV ¢. 7106

POPIS
Vypocet vseobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona podl'a vyhlasky ¢. 254/2010 takto:

a) Prava spojené s nehnutel'nostou sa odhadnu tak, Ze sa zisti vyhoda, ktoru tieto prava prinaSaji opravnenému
(vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa vynasobi pri pravach ¢asovo neobmedzenych
dvadsiatimi, pri pravach ¢asovo obmedzenych potom rokov, pocas ktorych ma pravo este trvat, najviac vSak
dvadsiatimi.

b) Zavady viaznuce na nehnutel'nosti sa odhadna podl'a hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady pre
zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu budticich zniZenych
odcerpatel'nych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom) pocas ¢asovo obmedzeného obdobia. Pri
zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach
presne obmedzeného trvania toto obdobie.

Podl'a zakona ¢.66/2009 Z.z. o niektorych opatreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod stavbami,
ktoré presli z vlastnictva $tatu na obce a vyssie uzemné celky a o zmene a doplneni niektorych zakonov § 4 ods. 1)
vznika vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uzivanému vlastnikom stavby diiom ti¢innosti tohto zakona v
prospech vlastnika stavby pravo zodpovedajtice vecnému bremenu, ktorého obsahom je drzba a uzivanie pozemku
pod stavbou, vratane prava uskutocnit stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenud podl'a platnych
pravnych predpisov, ktora presla z vlastnictva Statu na obec alebo vyssi izemny celok.

Jedna sa o odplatu za zriadenie vecného bremena prava uzivania stavby trafostanice TS-480 zapisanej na LV ¢. 7106
umiestnenej na pozemku parc. ¢. 7785/9 k. 0. Staré Mesto, obec Bratislava - m. ¢. Staré Mesto, okres Bratislava I..
Jedna sa o vecné bremeno (in rem) v prospech vlastnika stavby TS-480 odplatné s povinnostou strpiet.

Bezny odcerpatel'ny zdroj sa v praxi stanovuje ako disponibilny vynos pri riadnom obhospodarovani.
Odcerpatel'ny zdroj vypocitame odpocitanim nakladov (prevadzkové, na adrzbu, spravne) a odhadu straty od
hrubého vynosu. Budtci zniZeny odCerpatel'ny zdroj sa pocita tak, Ze od hrubého vynosu urc¢eného rovnako ako pri
bezZnom odcerpatelnom zdroji sa odpocita okrem nakladov, odhadu straty a pripadného podielu pozemku na
dosahovani vynosu aj o¢akavana (odhadovana) miera obmedzenia z titulu zdvady. Odhadovana miera obmedzenia
sa pohybuje v intervale od 0 do 100 %, pricom 100 % miera obmedzenia je v pripade absolitneho obmedzenia
vlastnika pozemku a mensie hodnoty ako100 % vyjadruju len urcité ¢iastkové obmedzenie ( pravo prechodu a
prejazdu len Casti pozemKu, resp. uloZenie inz. sieti, ked' nie je dotknuté uzivanie pozemku vlastnikom).

Celkové naklady (obsahuju naklady na prevadzku-udrZzbu) uvazujem v Standardnej vyske 2% z hrubého vynosu
prendjmu pozemkov. Dan z nehnutel'nosti nie je uvaZzovana, nakol'’ko obce nie st platcom dane z vlastnych
nehnutelnosti.

Predpokladana ro¢na strata bez zohl'adnenia obmedzenia odbornym odhadom urcena vo vyske 50%, nakol'’ko sa
jedna o pozemok tvoriaci verejny priestor.

Podl'a informativnej képie z mapy na priznanie prava uZivania stavby trafostanice TS-480 na pozemku sa jedna o
zastavanu plochu pozemku o vymere cca 6,3 m?, ktora predstavuje z celkovej plochy pozemku 90%.

Za obmedzenie z titulu zavady je v danom pripade uvaZovanych 100% obvyklého najomného, pretoZe
vlastnik nemo6ze vyuZzivat prakticky cely pozemok na iny ucel.

Vo vypocte uvazujem s ¢casovo neobmedzenym obdobim trvania zavady, preto za zaklad vypoctu je urcené obdobie
dvadsiatich rokov.
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4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 0,15 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

2 P = Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ Mj Pocet M]J [€/rok] [€/rok]
Vypotitana VSH m2 7,00 18,609 130,26
prenajmu pozemku
4.1.3 Bezny odcCerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu
Nazov vynaloZeného nakladu | Naklady spolu [€/rok]
Néklady na adrzbu 2,61
Predpokladané bezné naklady spolu: ‘ 2,61

Odhadovana strata: 50 %
Bezny odcerpatel'ny zdroj (OZgg):
0Zge = 130,26 - 2,61 - 65,13 (50% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 62,52 €/rok

4.1.4 Buduci zniZeny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynalozeného nakladu I Naklady spolu [€/rok]
Néklady na tdrzbu 2,61
Predpokladané budice naklady spolu: | 2,61
Odhadovana strata: 50 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutocné: 100 %

prepocitané vo vztahu k beZnému odcerpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
100 * (100 - 50) /100 = 50,00 %

Buduci odcerpatel'ny zdroj (0Zgy):
0Zpy = 130,26 - 2,61 - 65,13 (50% strata) - 65,13 (50% obmedzenie) = - 2,61 €/rok
4.1.5 Hospodarska ujma

OZnu = |0Zsy - OZge| = |- 2,61 - 62,52| = 65,13 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

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

VSeobecna hodnota ro¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena

(L+K)N-1

VSHypg = 0Z * L 1n K
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(1+0,0015)1-1
(1+0,0015)1 %0,0015

VSHyp = 65,13 *

VSHyg = 65,03 €

VSHygwm = VSHyg/ M] = 65,03 / 7 = 9,29 €/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

(1L+K)n-1

VSHVB=OZ*(1+k)n*k

(1+0,0015)20 - 1
(1+0,0015)20%0,0015

VSHyp = 65,13 *

VSHyvg =1282,31 €

VSHvgwm = VSHyg/ MJ] = 1 282,31 / 7 = 183,19 €/m?

I1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecnd hodnotu vecného bremena prava uzivania stavby trafostanice TS-480
zapisanej na LV ¢. 7106 umiestnenej na pozemku parc. ¢. 7785/9 k. 0. Staré Mesto, obec Bratislava - m. ¢. Staré
Mesto, okres Bratislava ..

V posudku bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie a postup pre stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného
bremena (zavady), v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 254/2010 Z. z., ktorou sa menila vyhlaSka
Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492 /2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Pozemky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 2823,24 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | VsSeobecna hodnota [€]
Stavby
PozemKky
k.. Staré Mesto - parc. ¢. 7785/9 (7 m2) 2 823,24
Spolu VSH 2 823,24
Zaokriihlena VSH spolu 2 820,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 2 820,00 €
Slovom: Dvetisicosemstodvadsat Eur
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4. REKAPITULACIA NAJMU

Nazov Najom/M] [€/roK] ‘ Najom [€/roK]
Pozemky
k.. Staré Mesto 18,609 130,26
Spolu 130,26
Zaokruhlene 130,00

Slovom: Jedenstotridsat Eur/rok

5. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€] ’ Vplyv na VSH
Vecpe brfameno prdva uzivania stavby trafostanice TS-480 128231 znizuje
zapisanejna LV ¢. 7106
Spolu VSH 1282,31
Zaokruhlene ‘ 1 280,00’
Slovom: Jedentisicdvestoosemdesiat Eur
V Bratislave dna 21.10.2016 Ing. arch. Milan Haviar
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[V. PRILOHY

1. Objednavka ¢. 0TS1602165, zo dna 14.09.2016, képia 1xA4

2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez Katastralny portal, Vypis z listu vlastnictva ¢. 8711, okres
Bratislava [, Obec BA-m.C. Staré Mesto, katastralne tizemie Staré Mesto, vytlaceny dita 13.9.2016, 1xA4

3. Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Vypis z listu vlastnictva ¢. 7106, okres
Bratislava [, Obec BA-m.C. Staré Mesto, katastralne tizemie Staré Mesto, vytlaCeny diia 13.9.2016, 2xA4

4. Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava III., Obec BA-m.¢. Staré
Mesto, katastralne tizemie Staré Mesto, vytlaCeny diia 13.9.2016, 1xA4

5. Uzemnoplénovacia informacia, oddelenie usmernovania investi¢nych ¢innosti, Magistrat hl. mesta SR
Bratislava, zo dita 11.08.2016, kopia 2xA4

6. Urokové miery z vkladov v EUR, www.nbs.sk

7. Fotodokumentacia skutkového stavu, 1xA4

prilohy spolu: 9 listov formatu A4
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 37 00 00 Stavebnictvo a odvetvie 37 09 00 Odhad
hodnoty nehnutel'nosti, evidencné ¢islo znalca 914954.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 32/2016.

Ing. arch. Milan Haviar
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