Znalec: Ing. Peter Kapusta
Saratovska ¢.3424/6C, 841 02 Bratislava
0903 404 301 kapusta.znalec55@gmail.com
evidenéné ¢islo: 911 517

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

Cislo spisu/objednavka: pisomna objednavka ¢.0TS1902016 SNM/19/042/SBa, zo dha 23.05.2019

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 76/2019

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty vySky odplaty za zriadenie zakonného vecného bremena - prava
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. UOVOD

1. Uloha znalca (podFa uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, éislo uznesenia) a predmet
znaleckého skumania:

Stanovit' vSeobecnu hodnotu vysky odplaty za zriadenie zdkonného vecného bremena - prava stavby "komunikacia
Matejkova ulica" na pozemkoch registra "C" KN v MC Bratislava - Karlova Ves, okres Bratislava IV, k.u. Karlova Ves -
parc..1522/7, 1524/8 a 1525.

2. Ugel znaleckého posudku:
Stanovenie odplaty za zriadenie vecného bremena.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
29.05.2019

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje:
29.05.2019

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.a Podklady dodané zadavatelom:

- Situacia polohy dotknutych pozemkov

- Vykresy z GIS-u Bratislavskej vodarenskej spolo€nosti a.s. zbera¢a A VII-8-1 DN 600 BET v k.u.Karlova Ves pre
parc.¢.1522/7, 1524/8 a 1525

5.b Podklady ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢.4256, k.u.Karlova Ves, zo dfia 21.05.2019, vytvoreny cez verejny
katastralny portal

- Informativna koépia z mapy, k.u.Karlova Ves, zo dria 30.05.2019, vytvorena cez verejny katastralny portal

- Poznatky z technickej obhliadky

- Fotodokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

- Vyhla8ka MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorsich noviel

- Vyhlaska €.213/2017 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov

- Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov, v zneni
neskorsich predpisov(vyhl.¢.228/2018 Z.z.)

- Z&kon €.652018 Z.z., ktorym sa meni a doplfia zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch a o
zmene a doplneni niektorych zakonov, v zneni neskorSich predpisov(vyhl.€.228/2018 Z.z.)

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 218/2018 Z.z., ktorou sa meni a dopifa vyhlagka MS SR
€.491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a ndhradéch za stratu ¢asu pre znalcov, timo&nikov a prekladatelov v
zneni neskorsich predpisov

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢.382/2004 Z.z.
o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

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

- Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra SR &.461/2009 Z.z. v zneni neskorsich zmien a doplneni, ktorou sa
vykonava zakon 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 doplnkov

- Vyparina, M a kol.: Metodika vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydala Zilinska univerzita 2001,
ISBN 80-7100-827-3

-M. llavsky - M.Ni¢ - D.Majduch.: Ohodnocovanie nehnutelnosti, vydavatelstvo Ml press, Bratislava 2012, ISBN 978-80-
971021-0-4

- Vyhla8ka MS SR €.491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov,
timoCnikov a prekladatelov, v zneni neskorSich predpisov

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

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov

V&eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach volne;j
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
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Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na Urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

VSeobecna hodnota pozemkov v zastavanom uzemi obci a vSeobecna hodnota pozemkov mimo zastavanych
uzemi obci uréenych na stavbu tzemnym 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, stanovena metédou polohovej diferenciacie,
sa vypocita podla zékladného vztahu:

VSHpoz = M. V8Hw, [Eur]

kde

M — vymera pozemku v m?,

VSHw, — jednotkova véeobecna hodnota pozemku v Eur/m?.
Jednotkova v§eobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu:
V8Hwy = VHMJ . kep [Eur/m?],

kde

VHwms — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je pre Bratislavu 66,39 Eur
kpp je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu
kPD=ks.kv.kD.kF.k|.kz.kR,

kde

ks — koeficient v§eobecnej situacie (0,70 — 2,00)

kv — koeficient intenzity vyuzitia (0,50 — 2,0)

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

kr — koeficient funkéného vyuzitia uzemia (0,80 — 2,00)

k| — koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50)

kz — koeficient povySujucich faktorov (1,0 — 3,00)

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

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich od¢erpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metéda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na ur€eni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

VSEOBECNA HODNOTA ZAVAD

Vecné bremeno

Vecné bremena obmedzuju vlastnika stavby a pozemku v prospech iného. Prava zodpovedajice vecnym
bremenam su viazané na vlastnictvo budovy, haly, stavby a pozemku alebo patria osobe. Vecné bremena
prevodom alebo prechodom stavieb a pozemkov prechadzaju na nadobudatela. Delia sa na vecné bremena
s povinnostou

a) konat (napr. poskytnut doZivotné byvanie),

b) zdrzat sa (napr. nestavat plot nad uréent vysku),

c) strpiet (napr. pravo prechodu, prejazdu, pravo stavby, uZivacie pravo).

VSeobecna hodnota jednotlivych vecnych bremien viaznucich na nehnutelnostiach sa stanovi iba na ucely
exekuéného konania.1) V takych pripadoch sa vSeobecna hodnota nehnutelnosti a stavieb stanovi bez
zohladnenia existencie vecného bremena.

V ostatnych pripadoch sa existencia vecného bremena zohladni pri vypocte vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti
a stavieb.

Vypoéet véeobecnej hodnoty vecného bremena (VSHys)

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona takto:

a) Prava spojené s nehnutelnostou sa odhadnl tak, Ze sa zisti vyhoda, ktoru tieto prava prinasaju
opravnenému (vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa nasobi pri pravach ¢asovo
neobmedzenych dvadsiatimi, pri pravach ¢asovo obmedzenych poétom rokov, po€as ktorych ma pravo
este trvat, najviac vSak dvadsiatimi.

b) Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnu podfa hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady pre

! ) Napriklad § 139 zdkona ¢. 233/1995 Z. z., § 87a zakona ¢. 511/1992 Zb.
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zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu buducich znizenych
odcerpatelnych 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.

VSeobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podla zakladného vztahu

. n OZ ¢
VSHyp = X :
t=1{+k
(417 g
kde
0z, - trvalo odCerpatelny zdroj [Sk/rok], ktory sa vypocita ako rozdiel buducich zniZzenych
odCerpatelnych zdrojov  oproti beznym odCerpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia alebo
znizenia ro¢nej najomnej sadzby vyplyvajica z vecného bremena a pod.),
n - C¢asové obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvani plati: n = 20 rokov [rok],
k - diskontna sadzba, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].

V pripade poZiadavky stanovenia vSeobecnej hodnoty vecnych bremien podla odseku 2) § 1 tejto vyhlaSky sa
postupuje podla casti F.2.

VYPOCET VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU ZA POZEMOK

VSeobecnu hodnotu ro€ného najmu pozemku vypocitame podfa vztahu

n
* [€/rok]
kde:
VSHpws —  v8eobecna hodnota pozemku na mernt jednotku [€/m2],
k - diskontna sadzba, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],
kn - koeficient zohladrujuci danové zatazenie darnou 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 rokov.

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
- Neboli vznesené.

[I. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy, zdévodnenie vyberu, podmienky vyberu a dévody vyluéenia ostatnych metéd
stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpoétovych ukazovatefoch na stanovenie
vychodiskovej hodnoty :

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

Metdédu polohovej diferenciacie som zvolil pre vypoéet VSH ako $tandardnt metédu, ktora celkom dobre vystihuje trhové
ceny obdobnych nehnutelnosti v danej lokalite a danom ¢ase. Porovnavaciu metédu som nepouzil z dévodu, Ze pre
vypocet vSeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutelnosti nie su k dispozicii relevantné podkladové materidly na
porovnavanie (kupne zmluvy a pod.). Vynosovu metédu som nepouzil z rovhakého dévodu, ako u porovnavacej metody.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje, najma identifikaciu predmetu posudenia podla dokladu o vlastnictve: ak je
znalecky posudok vypracovany v suvislosti s vystavbou dialnic alebo liniovych stavieb, postacuje len
identifikacia predmetu posudenia podla overeného geometrického planu alebo, ak tak ustanovuje osobitny
predpis, podla predbezného geometrického planu; identifikaciu predmetu posudenia nenahradza vypis z listu
vlastnictva:

-podra listu vlastnictva €.4256, k.u. Karlova Ves

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.€.: 15622/7 - vinica o vymere 218 m? 3 1

- parc.C.: 1524/8 - zahrada o vymere 266 m? 4 1
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- parc.C.: 1525 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 24 m? 17 1

Legenda:

Kod spbsobu vyuzivania pozemku

3 - pozemok, na ktorom sa pestuje vini¢ alebo pozemok vhodny na pestovanie vini¢a, na ktorom bol vini¢ do¢asne
odstraneny

17 - pozemok, na ktorom je postavena budova bez oznacenia supisnym Cislom

4 - pozemok prevazne v zastavanom uzemi obce alebo v zdhradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,
okrasna nizka a vysoka zeler a iné polnohospodarske plodiny

Koéd umiestnenia pozemku
1 - pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
Ucastnik pravneho vzt'ahu: Viastnik 3 3
1 Farkas Zoltan r.Farka$, Ing. a Helena FarkaSova r.Tomankova, Sastinska 474, Borsky Mikulas, PSC 908 77,
SR
Datum narodenia: 14.11.1953 Datum narodenia: 13.05.1955
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
e  Kupna zmluva V 2920/06 z 17.07.2006

C. Tarchy:
e  Bez zapisu

Iné udaje:
e Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia, najmi datumy vykonania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie :
- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dfa 29.05.2019.
- Fotodokumentacia vyhotovena dfia 29.05.2019.

d) Technicka dokumentacia, najma porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so
zistenym skuto€nym stavom:

K vypracovaniu znaleckého posudku nebola poskytnuta technicka dokumentacia. Zo strany BVS, a,s. Bratislava,
PreSovska 48 bola poskytnuta situacia trasovania kanalizaéného zberac¢a A VIII-8-1 a verejného vodovodu DN 100 TL
cez posudzované pozemkKy. Uvedené inZinierske siete nie su predmetom posudzovania.

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

Popisné a geodetické udaje katastra nehnutelnosti su v sulade so skutoénym stavom. Posudzované pozemky su
zapisané v KN na LV ¢&. 4256 ako druh kultury "vinica" resp. "zahrada" resp. "zastavana plocha a nadvorie". Pozemky su
zakreslené v mapovych elaboratoch katastra.

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

e parc.C.1522/7- vinica o vymere 218m°
e parc.C.1524/8- zahrada o vymere 266m”
e parc.C.1525 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 24m?

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Pozemok parc.€.1519/6 zapisany na LV €.4256, teleso spevnenej komunikécie na posudzovanych pozemkoch.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocovana nehnutelnost - pozemky registra "C" KN parc.€.1522/7, 1524/8 a 1525 su situované na ulici Matejkova, v
MC Bratislava - Karlova Ves, okres Bratislava IV, v k.u. Karlova Ves.

Karlova Ves je MC Bratislavy leZiaca v okrese Bratislava V. Nachadza sa v nej sidlisko DIhé diely, mnoZstvo §kél, ZOO,
budova Slovenskej televizie alebo najvacsi bratislavsky dunajsky ostrov Sihot. Mestska ¢ast ma vlastnu polikliniku a
kniznicu. Do Karlovej Vsi oficialne patri aj Uzky pas pravého brehu Dunaja, od rakuskych hranic az takmer po Most
Lafranconi.



Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 76/2019

Ulica Matejkova sa nachadza v miestnej €asti DIhé Diely. Tiahne sa od Devinskej cesty po Majernikovu ulicu. InZinierske
siete v danej lokalite su vSetky druhy - voda, elektrina, plyn, kanalizacia, slaboprud. Jedna sa o pozemky vo vlastnictve
sukromnych osbb, situovanych pod telesom miestnej komunikacie - ulice Matejkova.

Poloha pozemkov parc.€.1522/7, 1524/8 a 1525, na ulici Matejkova, v MC Bratislava - Karlova Ves:
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Pozemky su vyuzivané ako verejna miestna komunikacia. Iné vyuzitie sa neda v stic¢asnosti predpokladat.

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

Podla vypisu z LV &.4256 v &asti "Tarchy" nie je zapisané Ziadne zaloZzné pravo a ani vecné bremeno. Pozemky st vo
vlastnictve sukromnych os6b (vidd' LV ¢€.4256 v prilohach znaleckého posudku). Posudzované pozemky sa nedaju
vyuzivat z dévodu, Ze na pozemkoch je vybudovana spevnena miestna komunikacia-Matejkova ulica. Na pozemkoch su
situované aj podzemné siete-z predlozenych podkladovych materialov vyplyva, Ze sa jedna o kanalizacny zbera¢ a
vodovod. Ziadne iné pripadné rizika spojené s uZivanim bytu nie st mi z dostupnych podkladovych materialov zname.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

POPIS

Posudzované pozemky registra "C" KN parc.¢.1522/7, 1524/8, 1525 su situované v MC Bratislava-Karlova Ves, na
Matejkovej ulici. Na pozemkoch v celom rozsahu je situovana inzinierska stavba-spevnena komunikacia, miestneho
vyznamu, spajajuca jednotlivé €asti Karlovej Vsi(sidlisko DIhé Diely s ostatnou astou Karlovej Vsi). V okoli pozemkov
prevlada zastavba bytovymi a rodinnymi domami.

Na pozemkoch resp. v ich susedstve su situované vSetky inzinierske siete. Pozemky su situované v svahovitom teréne.
Zo situacie, poskytnutej Bratislavskou vodarenskou spolo¢nostou, a.s., vyplyva,ze cez posudzované pozemky je vedeny
kanabozacny zbera¢ A VII-8-1 DN 600 BET a verejny vodovod DN 100 TL.

Parcela Druh pozemku Vzorec z Spolu Podiel Vymera [mZ2]
vymera [m?]

1522/7 vinica 218 218,00 1/1 218,00
1524/8 zahrada 266 266,00 1/1 266,00
1525 zastavané plochy a nadvoria 24 24,00 1/1 24,00
S]?olu 508,00
vymera
Obec: Bratislava

Vychodiskova hodnota:

VHw, = 66,39 €/m?
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Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
koeficient vieobecnej obyvatfel ov, obytm? zony,ml'est nad 100 090 obwatgl ov, !uxqsne obytné oblasti 1,40
situcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
kv v . R - .
koeficient intenzity vyuZitia 2. - inZinierske stavby, chranené loZiskové tizemia 0,80
kp
koeficient dopravnych  |4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funk¢éného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemf (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,20
vyuZzitia Uzemia
ki . . , Y , - . . -
koeficient technickej 4.. V(,Elml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
. " . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz . e . ) .
koeficient povySujéicich 3. ;’)f)zen}k}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 1.20
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr . . p R . .
koeficient redukujéicich 9. zavad;g Vllaznuce na pozemku (napriklad: pravo priechodu alebo prejazdu, 0,80
ochranné pasmo a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,40 *0,80 * 1,00 * 1,20 * 1,40 * 1,20 * 0,80 1,8063
Jednotkova hodnota pozemku VSHw = VHwm; * kep = 66,39 €/m?2 * 1,8063 119,92 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * V§HM] =508,00 m2*119,92 €/m? 60919,36 €
VYHODNOTENIE PO PARCELACH
Nazov Vipodet VSeobecna hodnota
yp pozemKu v celosti [€]
parcela ¢. 1522/7 218,00 m2*119,92€/m2*1 /1 26 142,56
parcela ¢. 1524/8 266,00 m2*119,92€/m2*1/1 31898,72
parcela ¢. 1525 24,00 m2*119,92€/m2*1 /1 2 878,08
Spolu 60 919,36

3. NAJMY
3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM
3.1.1 PozemKky - LV 4256

Pri vypocte najmu za pozemky sa vychadza z tychto okrajovych podmienok:

- predpokladané obdobie navratnosti investicie sa stanovuje na 25 rokov s ohfadom na charakter vyuzivania pozemkov

- urokova miera je stanovena ako priemer sucasnych urokovych mier z vkladov domacnosti a nefinanénych spolo¢nosti v
bankach pre vklady s dohodnutou splatnostou na 1 rok a do 2 rokov (03/2019 - domacnosti 1,04%, nefinan¢né
spolognosti 0,18%)

- dan z prijmu je stanovena vo vySke 19% (pre fyzicku osobu)

VSH m® pozemku polohovou diferenciaciou: 119,920 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 25 rokov
Urokova miera: 0,61 %
Dan z prijmu: 19 %
Koeficient zohl'adnujici dafiové zatazenie: 1,19
Pocet M] pozemku: 508,00 m?
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n =
Najom za rok na m?: VéHNPMJ = VéHPOZMJ * [ﬁﬁ} *Kp

(1 + 0,0061)2° * 0,0061
(1 +0,0061)25 - 1
Najom zarok spolu:  VSHyp =M * V8HNppy = 508,00 m2 * 6,172 €/m2/rok = 3 135,38 €/rok

VEHNpMy = 119,920 [ } *1,19 = 6,172 €/m2/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno-pravo stavby-komunikacie

POPIS

Pri stanovovani VSH vecného bremena sa vychadza z okrajovych podmienok:

- vySka najomného za 1 m? pozemku je - 6,172 €/m?/rok

- naklady(dan z nehnutelnosti) su uvazované v zmysle platného VZN

- bezna strata pre pozemky so zavadou-pravo stavby sa pohybuje vo vyske 25 resp.50 resp. 75%, nakolko sa jedna o
pozemky vyuzivané ako sucast spevnenej verejnej komunikécie(Matejkova ulica), je stanovend strata vo vySke 50% z
dovodu problematického uréenia, €i bude zaujem resp.nezaujem o prenajom uvedenych pozemkov

- obmedzenie je stanovené vo vyske 100%, vecnym bremenom je dotknuta cela ¢ast vymery pozemkov

4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 0,61 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

2 s " Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ M]j Pocet MJ [€/rok] [€/rok]

prendjom pozemkov [218+266+24 m?2 508,00 6,172 3 135,38
4.1.3 BeZny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynaloZeného nakladu ‘ Naklady vzorcom [€/roK] Naklady spolu [€/roK]
dan z nehnutel'nosti 218*0,219*0,003+266*5,97*0,01+24*5,97*0,015 18,17
Predpokladané bezné naklady 18,17
spolu:
Odhadovana strata: 50 %
BeZny odcerpatel'ny zdroj (0OZgg):
OZge = 3 135,38 - 18,17 - 1 567,69 (50% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 1 549,52 €/rok
4.1.4 Buduci zniZzeny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynaloZeného nakladu ‘ Naklady vzorcom [€/roK] Naklady spolu [€/roK]
dan z nehnutel'nosti 218%*0,219*0,003+266*5,97*0,01+24*5,97*0,015 18,17
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Predpokladané budiice naklady

18,17
spolu:
Odhadovana strata: 50 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutoc¢né: 100 %

prepocitané vo vztahu k beznému od&erpatelnému zdroju so zohfadnenim odhadovanej straty
100 * (100 - 50) / 100 = 50,00 %

Buduci odcerpatel'ny zdroj (0Zgy):
OZgy = 3 135,38 - 18,17 - 1 567,69 (50% strata) - 1 567,69 (50% obmedzenie) = - 18,17 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma

OZny = |OZpy - OZge| = |- 18,17 - 1 549,52| =1 567,69 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k=0,61/100 = 0,0061

VSeobecna hodnota roc¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena

n._
(1+KN*k

(1 +0,0061)" - 1
(1+0,0061)" * 0,0061

VSHyg = 1 567,69 *

VSH\/B = 1 558,19 €

VSHyewms = V8Hve/ MJ = 1 558,19 / 508 = 3,07 €/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

n._
(1+KN*k

(1+0,0061)20 - 1
(1 +0,0061)20 * 0,0061

VSHyg = 1 567,69 *

VSHvs =29 432,36 €

VSHvewms = VSHve/ MJ = 29 432,36 / 508 = 57,94 €/m*
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I11. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca bolo stanovenie véeobecnej hodnoty vecného bremena - prava stavby-komunikéacie
Matejkova ulica
na pozemkoch registra ,C“ KN parc.€. 1522/7, 1524/8, 1525, v k.u. Karlova Ves, zapisanych na LV €.4256.

Vypoctom bola stanovena vSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena - prava

stavby-komunikacie Matejkova ulica na pozemkoch registra ,C* KN parc.¢. 1522/7, 1524/8, 1525, k.u.
Karlova Ves, vo vyske 29.400,- Eur resp.rocného najomného vo vyske 3,140,-Eur.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]

Stavby
Pozemky

PozemkKy - LV 4256 - parc. ¢. 1522/7 (218 m?) 26 142,56

PozemkKy - LV 4256 - parc. ¢. 1524/8 (266 m?) 31 898,72

PozemKy - LV 4256 - parc. ¢. 1525 (24 m?) 2 878,08
Vseobecna hodnota celkom 60919,36
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 60900,00

Slovom: Sestdesiattisicdevit'sto Eur

3. REKAPITULACIA NAJMU

Nazov ‘ Najom/M] [€/roK] ‘ Najom [€/rok]
Pozemky
Pozemky - LV 4256 6,172 3135,38
Spolu 3135,38
Zaokrihlene | 3 140,00

Slovom: Tritisicstostyridsat Eur/rok

4. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€] ‘ Vplyv na VSH
Vecné bremeno-pravo stavby-komunikacie 29 432,36 zniZuje
Spolu VSH 29 432,36
Zaokriihlene | 29400,00|

Slovom: DvadsatdevattisicStyristo Eur

V Bratislave,dfia: 30.5.2019 Ing. Peter Kapusta
znalec

10
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Objednavka ¢islo OTS1902016 SNM/19/042/SBa

Odberatel’:

Hlavné mesto Slovenskej republiky
Bratislava

Oddelenie majetkovych vzt’ahov
Primacidlne namestie ¢. 1
814 99 Bratislava

ICO: 00603481

DIC: 2020372596

Dodavatel’:

Ing. Peter Kapusta

Saratovska 3424/6C
84101 Bratislava
ICO: 911517

DIC:
IC DPH:

Dodacia lehota: ihned

Prenesena dafiova povinnost’Nie

Objednavame si u Vas vyhotovenie znaleckého posudku pre stanovenie odplaty za zriadenie zdkonného vecného
bremena préva stavby - komunikacie Matejkova ulica (pod komunikaciou prebieha kanalizaény zbera¢ A VIII-8-1 vo
vlastnictve Bratislavskej vodarenskej spolo¢nosti, a. s.) na pozemkoch v k. 4. Karlova Ves, registra "C" parc. &. 1522/7
- vinice o vymere 218 m2, parc. ¢. 1524/8 - zéhrady o vymere 266 m2 a parc. &. 1525 - ostatné plochy o vymere 24 m2,
LV €. 4256, vo vlastnictve inych fyzickych osob a to vo forme jednorazovej odplaty za zdkonné vecné bremeno
zriadené zdkonom ¢. 66/2009 Z. z., ¢i opakovanej kazdoro¢nej platby. Cena za ZP: 220,00 Eur

Cis. r. Nazov polozky Pocet JC s DPH Celkom s DPH
1 Sluzby znalcov (expertiza) 1,00 220,00 220,00 Eur
bez DPH: Eur

DPH Eur
Spolu s DPH: 220,00 Eur

Vyhotovil: RoZiovcova Monika
Telefén ¢.:
Mobil €.:

zodpovedna osoba
peciatka a podpis

Na schvalenie v stlade s podpisovym poriadkom: Szabo Tomas

V Bratislave dna: 22.05.2019
Schvalené dna: 23.05.2019

Za dodavatel'a: Meno, priezvisko
peciatka a podpis

Tla¢ OBJ/ZML podl'a Rozhodnutia primatora ¢ 1/2017 ver. 1.2jv 16.10.2018
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Bratislava iV : Wyivorené cez katastrélny portdl
Obec: BA-m.¢. KARLOVA VES Datum vyhotovenia 21.05.2019
Katastrélne (izemie: KarlovaVes _ Cas vyhotovenia: 12:356:25

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 4256
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na kétastrélnej mape

Parcelné éislo Vymerav m2 Drub pozembku Spésob vyuz. p. Umiest. pozemku Prévay vztah Druh ch.n.
1519/ 6 7 vinica 3 i

1522/ 7 21§ vinics 3 1

1824/ 8 266 zahrada 4 1

1525 24 zastavana plocha a nadverie 17 1

Legenda:

Spoésob vyuiivania pozemkiu:
3 - Pozemok, na ktorom sa pestuje vinié alebo pozemok vhodny na pestovanie vini¢a, na ktorom bol vinic docasne
odsiraneny
17 - Pozemok, na kforom je postavena budova bez oznalenia sipisnym &islom
4 - Pozemok prevaine v zastavanom uzemi obce alebo v zéhradkérskef osade, na kforom sa pestuje zelenina, ovocie,
okrasné nizka a vysoka zeleni a iné polnohospodérske plodiny
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiesineny v zastavanom tzem/ obee

GAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. &isle  Priezvisko, meno (nizov), rodné priezviske, datum narodenia, rodné &isio (ICO) e Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidio) viasinika

Ugastnik pravneho vztahu: Viastnik
1 Farkad Zolién r. Farkas§, ing. a Helena Farkasova r. Toménkova, 1/1
Sastinska 474, Borksy NMikulas, PEC 808 77, SR
Détum narodenia : 14411953 Béatum narodenia : 13.05.1955
Titul nadobudnutia Kipna zmluva V 2820/06 = 17.07.2006

CAST C: TARCHY

Bez zapisu.

Iné ddaje:
Bez zapisu.

Poznamka’
Bez zapisu.

Informativny vypis 11 Udaje platné k: 20.05.2019 18:00
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vstupnd informacia pred vypracovanim projektovej dokumentacie. Presnd polohu  vergjného
vodovodu a verejnej kanalizacie v majetku alebo v prevadzke BVS, a.s. je mozné na zaklade objednavky
vytygit' pracovnikmi BVS, a.s. Tato vstupna informacia nenahradzuje vyjadrenie k projektovej

dokumentécii. [datum; 30.05.2019 09:50 podpis:
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore 370000 stavebnictvo, odvetvi 370100 pozemné stavby a
371002 odhad hodnoty nehnutefnosti, evidenéné €islo znalca 911 517.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod €islom 76/2019.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Podpis znalca



