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Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd ¢islo posudku: 93/2019

. UOVOD

1. Uloha znalca (podl'a uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, ¢islo

uznesenia) a predmet znaleckého skiimania:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty odplaty za zriadenie

e vecného bremena: prava stavby polopodzemného kontajnerového statia na casti pozemku registra KN ,E“
parc. ¢. 3724/3, k.. Karlova Ves -, Diel 1“ - vo vymere 23 m2, ktory vznikol na zadklade geometrického planu ¢.
165/2018, k.u. Karlova Ves, ktory bol vyhotoveny 111 Abacones, s.r.o., diia 26.11.2018, autoriza¢ne overeny
Ing. 0. Kozlovskym a Gradne overenym Okresnym uradom Bratislava, katastralny odbor diia 27.12.2018 pod
¢islom G1 - 2883/2018

pre uUcel uzatvorenia zmluvy o zriadeni vecného bremena

2. Ucel znaleckého posudku
Uzatvorenie zmluvy o zriadeni vecného bremena

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu): 28.07.2019

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 07.08.2019

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Dodané zadavatel'om:

e Uzemnoplanovacia informacia ¢. MAGS OUIC 39524/19-69802 vydana Magistratom hlavného mesta SR
Bratislavy, sekciou uzemného pldnovania, oddelenim usmeriiovania investi¢nej ¢innosti zo dna
25.03.2019 (kopia)

e Geometricky plan ¢. 165/2018, k.. Karlova Ves, ktory bol vyhotoveny 111 Abacones, s.r.o., dna
26.11.2018, autorizacne overeny Ing. O. Kozlovskym a tiradne overenym Okresnym tradom Bratislava,
katastralny odbor diia 27.12.2018 pod ¢islom G1 - 2883 /2018 (kopia)

e Objednavka ¢. 0TS1902829 SNM/19/056/SBe zo dna 23.07.2019 (dorucena dna 24.07.2019) dana
vlastnikom Hlavnym mestom SR Bratislava (original)

Za pravdivost poskytnutych tidajov pre vypracovanie znaleckého posudku zodpoveda zadavatel posudku.

b) Ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 4971, k.d. Karlova Ves zo dna 05.08.2019 - vytvoreny
cez katastralny portal - original

e Kopia z katastralnej mapy zo diia 05.08.2019 vytvorenda cez katastralny portal na predmetné parcely -
original

e Udaje ainformécie zinternetu (zo stranok: www.katasterportal.sk, www. zbgis.skgeodesy.sk,
www.nehnutelnosti.sk, www.upsvar.sk, https://www.google.sk/maps...)

e Fotodokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatura

e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v platnom zneni.

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

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, ndhradach
vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov v platnom zneni.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty v platnom zneni.

e Zakon NRSR ¢.162/1995 Z.z. - Katastralny zakon v platnom zneni.

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykondva zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon) v platnom zneni.

e Zakon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.
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7. Definicie posudzovanych veliCin a pouZitych postupov

Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe ¢ 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z.

o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v platnom znent.

Definicie pojmov

e Vseobecnd hodnota (VSH): Véeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dnu ohodnotenia, ktori by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budu
konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou. Vysledkom stanovenia je vSeobecnd hodnota na turovni sdatiou zpridanej
hodnoty.

e Pozemok- Cast zemského povrchu oddelenid od susednych ¢asti hranicou tzemnej spravnej jednotky,
katastralneho Uizemia, zastavaného tizemia obce, hranicou vymedzenou pravom k nehnutel'nosti, hranicou
drzby alebo hranicou druhu pozemku, alebo rozhranim spdsobu vyuzivania pozemku (definicia na zaklade
katastralneho zakona)

e Parcela - Je geometrické a polohové urcenie a zobrazenie pozemku v katastralnej mape, v mape urceného
operatu alebo v geometrickom plane s vyznacenim jej parcelného cisla (definicia na zaklade katastralneho
zakona)

e V3Seobecna hodnota ro¢ného najmu pozemku je znaleckym odhadom najpravdepodobnejsej ceny najmu
pozemku ku dnu ohodnotenia, ktord by bolo mozné dosiahnut na trhu v podmienkach volnej stutaze, pri
poctivom obchodnom vztahu, ked vlastnik pozemku aj ndjomca pozemku budu konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

e Vecné bremend obmedzuju vlastnika stavby a pozemku v prospech iného. Prava zodpovedajice vecnym
bremenam sud viazané na vlastnictvo budovy, haly, stavby a pozemku alebo patria osobe. Vecné bremena
prevodom alebo prechodom stavieb a pozemkov prechddzajd na nadobtidatel'a. Delia sa na vecné bremena
s povinnostou

e konat (napr. poskytnut dozivotné byvanie),
e zdrzat sa (napr. nestavat plot nad urcent vysku),
e strpiet (napr. pravo prechodu, prejazdu, pravo stavby, uzivacie pravo).

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Postup vypoctu odplaty za zriadenie vecného bremena:
- stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

- stanovenie vSeobecnej hodnoty ndjmu za pozemky
- stanovenie vSeobecnej hodnoty vecnych bremien

L. VSeobecnd hodnota pozemkov

Na stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivaji metédy:
e Metdda porovnavania

e Vynosova metdda (len pozemky schopné dosahovat vynos)

e Metdda polohovej diferenciacie

1. Stanovenie vSeobecnej hodnoty porovnavacou metédou

Ide o porovnanie skutoc¢nych cien realizovanych v danom mieste a Case pri prevodoch vlastnictva porovnatel'nych
nehnutelnosti. Na porovnanie je potrebny sibor aspoii troch nehnutel'nosti. Porovnanie treba vykonat' na mernu
jednotku (m2) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu. Hlavné faktory
porovnavania:

e ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby, a pod.)

« polohové (miesto, lokalita, atraktivita, a pod.)

« konStruk¢né a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard, prisluSenstvo a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, pripadne ponuky realitnych

kancelarii) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napriklad pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujticim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujiceho
a pod.).

2. Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov vynosovou metédou
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Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo
neobmedzeného obdobia podl'a vztahu
< 0z

VSH poz = s [€]
kde
0Z - odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutel'ny pri riadnom hospodareni formou
prendjmu pozemku. Pri pol'nohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v odévodnenych pripadoch pouzit
disponibilny vynos z poI'nohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov
[€/rokK],
k - trokova miera, ktora sa do vypoétu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohladiiuje aj
zataZenie danou z prijmu.

3. Stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov metdédou polohovej diferenciacie
Metdda polohovej diferenciacie pri pozemkoch vychadza zo vztahu:
VSHPOZ = M * (VHM] * kPD) [€],
kde M - pocCet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHM] - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kPD - koeficient polohovej diferenciacie
Z danych moznych metéd a postupov znalec vyberie a pouzije vhodni metddu (oddvodenie v Casti II, bod 1a)
vypoctu.

II. Stanovenie vseobecnej hodnoty ndjmu za pozemky
Na stanovenie v§eobecnej hodnoty najmu pozemkov sa v znaleckej praxi pouzivaju metédy:
e Metdda porovnavania

e Vypoctom

VSeobecnu hodnotu ro¢ného ndjmu pozemku vypocitame podl'a vztahu

n
VSH p = VSHp,,, {%}
@+K)" =11 " {5yR/m2/rok]
kde:
VSHPM] - v$eobecna hodnota pozemku na mernt jednotku [Sk/m2],
k - diskontna sadzba, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],
kN - koeficient zohladnujuci danové zatazenie datou 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

II1. Stanovenie vSeobecnej hodnoty vecnych bremien
VSeobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podl'a zakladného vztahu

5 n OZt
t=1(+k)t
kde
0Z: - trvalo odcerpatelny zdroj [Sk/rok], ktory sa vypocita ako rozdiel buducich zniZenych odcerpatelnych zdrojov

oproti beznym odcerpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia alebo zniZenia ro¢nej najomnej sadzby  vyplyvajica
z vecného bremena a pod.),

n - 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].

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Nehnutel'nosti ohodnotit' na zaklade geometrického planu.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE
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a) Vyber pouzitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni. TaktieZ bola pouZzita metodika vypoctu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb vydana Ustavom stdneho inZinierstva Zilinskej univerzity v roku 2001 v
platnom zneni.

Podl'a prilohy ¢islo 3 k vyhlaSke Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky cislo 492/2004 Zbierky
zakonov o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku sa vSeobecna hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito
metddami:

1. porovnavacia metdda;

2. kombinovana metdda (pouZije sa v pripade, Ze stavba je schopna dosahovat’ vynos);

3. vynosova metdda (pouZzije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat vynos);

4. metéda polohovej diferenciacie.

Stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov metédou polohovej diferenciacie
Na pozemky bola aplikovana metdda polohovej diferenciacie podl'a zakladného vztahu:
VSHPOZ = M * (VHM] * kPD) [€],
kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),

VHM] - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku,

kPD - koeficient polohovej diferenciacie.
Pouzitie ostatnych met6éd na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku bolo vylicené. Vynosova metéda na
stanovenie vSeobecnej hodnoty nebola pouzita, pretoze neboli dodané podklady o prenajme daného pozemku
a taktiez neboli kdispozicii nevyhnutné preskimatelné podklady o prenajme porovnatelnych pozemkov. K
aplikacii metddy porovnavania neboli ziskané nevyhnutné relevantné preskimatelné podklady (informacie o
porovnatelnych pozemkoch). Kdispozicii su len inzerované nehnutelnosti realitnych spolo¢nosti, kde
v ponukovych cendch je zahrnuté provizia realitného makléra vSeobecne neznamej vysky, rozloha nehnutelnosti
je Castokrat nepresnd, chybaju udaje o moznych pristupoch, inzinierskych sietach k nehnutel'nosti, moznosti
intenzity vyuzitia su z informacii izemného planu Casto nespravne interpretované. Zistené ponuky sa stavaja pre
porovnavanie nevhodné, nemaju spolo¢né atributy potrebné pre porovnanie. Analyza pontk realitnych kancelarii
je pre znalca len orienta¢nym ukazovatelom o stave trhu nehnutelnosti v danej oblasti o zaujme o kipu
nehnutelnosti.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty najmu pozemkov vypoctom.

Pri vypolte najmu pozemkov bola pouzitd metdda vypocCtom, nakolko neboli kdispozicii nevyhnutné
preskimatelné podklady o prenajme porovnatelnych pozemkov ametéda porovnavanim nemohla byt
aplikovana.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
b1) Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 4971, k.u. Karlova Ves. V popisnych
udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

List vlastnictva ¢. 4971, k.. Karlova Ves
(uvadzané su len ohodnocované parcely)

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
PARCELY registra "E" evidované na mape uréeného operatu

Parcelné éislo Vymeravm2 Druh pozemku Pévodné k.i. Pocet ¢é. UO Umiest
pozemku
3724/ 3 6928 orna péda 1 1
Legenda:

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce
CPU - é&islo pbvodného k.i.
1 - Dibravka
2 - Devin
3 - Bratislava
4-LAMAC
9 - parcela pred THM

Ostatné parcely nevyZziadané

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. Priezvisko, meno (nézov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné &islo &. (ICO) Spoluvlastnicky
Eislo a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika podiel
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Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 1/1
814 99, SR
ICo:

Titul nadobudnutia — Podl'a LV

Cast’ C: Tarchy

Podl'a LV
Iné udaje: Podl'a LV
Poznamka: Bez zépisu

e B2) Geometricky plan ¢ 165/2018, k.. Karlova Ves, ktory bol vyhotoveny 111 Abacones, s.r.o. dia
26.11.2018, autorizacne overeny Ing. O. Kozlovskym adradne overenym Okresnym uradom Bratislava,
katastralny odbor dfia 27.12.2018 pod ¢islom G1 - 2883/2018

VYKAZ VYMER \
Doteraj3! stav Zmeny | ‘ Novy stav
‘ | Viastnik
Cislo Ndinan Druh Viastnfk,
e BT | Vymera Druh | Diel X 5 G?CPI Crslo ‘ s v S (ind oprdv. oscba)
r:"ik; | vostn. | parcely | pozemku | &slo p;rcele " Pms‘;Y m? | parcely | pozemky cdress. (sldlo)
slo : 7
PK | LV _| PK | KN-E | KN-C | ha m? ha m kéd ’
l | Stay prdyvny
‘ ‘ Vyéfslenie rozsghu vedného bremena
4871 3724/3 6928 ornd p. 1 3724/3 23| (372443 6928 |ornd p. ) Doterajsf
| _pov. kd. Dubravka| | _ _ | SR il TSN (DR A Shncind: (0] (NSSSPO IS0l G SSCI [ IS R
Spolu: 6928 23 6928 ’(
‘ Stav podfa fegistra C KN ‘ ’
2098 7018 |zast.pi. 2098 7018 |zast.pl. Doterajst
‘ ‘ \ L 22
__________________ | = = - —— 1 = - - — P T S il pdill e it i »—-7;5— - — — = - - —— —
;» Spolu: }’ ‘ 7018 T ‘I ‘ ‘ ‘ =

Pozndmka: Zriaduje sa vecné bremeno na priznanie prdva uloZenio,ddr2by o na pozemku € KN p.& 3724/3 v uvedenom diely v prospech Spolocenstvo viastnfkov

bytov SILEVKA, Karloveskd 57, 841 04 Bratislava IC0:30 848 148

Legenda: kdd spdsobu vyulivania 22 Pozemok, na ktorom je postavend inZinierska stavba — cestnd, miestna a ulelovd komunikdcia, lesnd cesta, polnd cesta, .

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana dia 28.07.2019.

Fotodokumentacia sucasného stavu nehnutelnosti bola vyhotovend znalcom diia 28.07.2019 zverejnej
komunikacie.

d) Technicka dokumentacia:
Nakol'ko predmetom ohodnotenia nie je Ziadna stavba, technicka (projektova) dokumentacia nebola poskytnuta
(nebola potrebna) a porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom nebolo vykonané.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Pri porovnani pravnej dokumentacie bol pouzity list vlastnictva a snimka z katastralnej mapy vytvorené cez
katastralny portal SR, nakol'ko list vlastnictva akatastralna mapa pouZitelné na pravne ukony neboli
zadavatel'om poskytnuté. Udaje na poskytnutych dokumentoch si v stilade zo skutkovym stavom.

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

e C(ast pozemku registra KN ,E“ parc. ¢. 3724/3, k.4. Karlova Ves - ,Diel 1“ - vo vymere 23 m2, ktory vznikol na
zaklade geometrického planu ¢. 165/2018, k.u. Karlova Ves, ktory bol vyhotoveny 111 Abacones, s.r.o., diia
26.11.2018, autorizatne overeny Ing. O. Kozlovskym adradne overenym Okresnym dradom Bratislava,
katastralny odbor dnia 27.12.2018 pod ¢islom G1 - 2883 /2018

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
e ZvySna Cast pozemku registra KN ,E“ parc. ¢. 3724/3, k.u. Karlova Ves (okrem diela 1 uvedeného v bode f)

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Novovzniknuty pozemok - diel 1 o vymere 23 m2 - pozemok registra ,KN E“ parc. ¢. 3724/3, k.U. Karlova Ves,
ktory vznikol na zadklade geometrického planu ¢. 165/2018, k.4. Karlova Ves, ktory bol vyhotoveny 111 Abacones,
s.r.o., diia 26.11.2018, autorizacne overeny Ing. O. Kozlovskym a uradne overenym Okresnym uradom Bratislava,
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katastralny odbor dna 27.12.2018 pod ¢islom G1 - 2883/2018 sa nachadza v blizkosti ulice Karloveska. V okoli sa
nachadzaju obytné budovy. V ¢ase obhliadky boli pozemky vyuzivané na plochy mestskej zelene.

Parc. ¢. 3724/3, k.. Karlova Ves je evidovana ako Orna pdda, nachadza sa v intravilane, hodnoteny je diel 1
o vymere 23 m2.

Pracovné prileZitosti su v Bratislave podl'a Statistickych idajov do 5 %. Pozemok sa nachddza v rovinatom teréne.
Dana lokalita ma vybornd obciansku vybavenost a vyborni dopravni napojenost. V dosahu je kompletna
obcianska vybavenost.

Pristup k hodnotenym pozemkom je po spevnenej mestskej komunikacii. Dostupnost do centra je do 15 min
autom. V dotknutej lokalite je moZnost napojenia na rozvody vSetkych inZinierskych sieti (elektriny, verejného
vodovodu, verejnej kanalizacie, zemného plynu).

2127

<

-~

Vyznacenie umiestnenia nehnutel'nosti

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti: Hodnoteny pozemok tvoril v ¢ase obhliadky plochy mestskej zelene.
Vyuzitie pozemkov v zmysle Uzemného pldnu:

PozemKy sa nachadza v lokalite, ktora je v zmysle Uzemného planu (podla UPI & MAGS OUIC 39524/19-69802
vydand Magistratom hlavného mesta SR Bratislavy, sekciou tzemného planovania, oddelenim usmermnovania
investi¢nej ¢innosti zo dna 25.03.2019 v prilohe) definovana ako: funk¢né vyuzitie izemia: parky, sadovnicke
a lesoparkové upravy, ¢islo funkcie 1110, stabilizované Gzemie. Iné vyuzitie ako v su¢asnosti sa nepredpoklada.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Konfliktné skupiny v bezprostrednej blizkosti neboli zistené. Ovzdusie bez zisteného zatazenia od priemyselnych
objektov. Na nehnutel'nosti nie st zname ziadne tarchy ani vecné bremena. Pristup k hodnotenému pozemku je
z komunikacie vo vlastnictve Hlavného mesta.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

POPIS

Novovytvoreny pozemok - Diel 1 o vymere 23 m2 - pozemok registra ,KN E“ parc. ¢. 3724/3, k.u. Karlova Ves,
ktory vznikol na zaklade geometrického planu ¢. 165/2018, k.u. Karlova Ves, ktory bol vyhotoveny 111 Abacones,
s.r.o.,, diia 26.11.2018, autoriza¢ne overeny Ing. O. Kozlovskym a tiradne overenym Okresnym uradom Bratislava,
katastralny odbor diia 27.12.2018 pod ¢islom G1 - 2883/2018 sa nachadza v zastavanom dzemi hlavného mesta
Bratislava, v mestskej Casti Karlova Ves, pri ulici Karloveska.

V sulade s pouzitym platnym pravnym predpisom stanovim vSeobecnti hodnotu pozemku vynasobenim jeho
jednotkovej vychodiskovej hodnoty, vymery a koeficientu polohovej diferenciacie. Jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku je podla vyhlaSky stanovend pre Bratislavu 66,39 EUR/m2. Jednotlivé koeficienty su
charakterizované nizsie v tabul'ke.
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Pozemok podobného charakteru /mald vymera, blizkosti existujicej stavby ahlavnej komunikicie/ nema
samostatne zmysluplné vyuzite ako pozemok na bytovu vystavbu (kr - 0,75).

Parcela Druh pozemku a Spolu Spoluvla.stmcky Vymera [m?2]
vymera [m2] podiel
Diel 1 - p.¢. 3724/3 (na zakl. GP) orna pdda 23,00 1/1 23,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHum = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. velmi dobré obchodné a obytné casti v mestach od 50 000 do 100 000
k obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
- S, . s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
koeficient vSeobecnej . , 1,50
o dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
situacie PR S L - vy
Ide o tizemie v zastavanej casti mestskej casti Karlova Ves, s funkénym vyuZitim
podla tizemného pldnu - plocha zelene - parkov.
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
vybavenim,
kv - rekreacné stavby na individudlnu rekredciu, 100
koeficient intenzity vyuZitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so ’
Standardnym vybavenim
Lokalita so standardnymi rodinnymi domami, bytovymi a nebytovymi stavbami
ko 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZzitia mestskej hromadnej dopravy
koef1c1evr;tt,gﬁg‘1;avnych Ide o tizemie mesta Bratislava, kompletnd siet MHD s hustou premdvkou 100
ke 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreacné poloha)
koeficient funkéného , . , 1,30
i . Ide o oblast o obytnii oblast.
vyuzitia izemia
K 4.. v&/el'mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
koeficient technickej S;lel), Kosti hddzait né privoiky vody. kanalizdcie. elektri / 1,50
infragtruktiry pozemku izkosti sa nachddzajii verejné pripojky vody, kanalizdcie, elektriny, plynu,
optika.
kz
koeficient povySujtcich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
ke zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené uizemia,
koeficient redukujtcich neobmec.i?u'] o regulat’lvyvzallstavby? poc'i.)v ; . - 0,75
Redukujiici faktor zohl'adriuje skutocnost, Ze pozemok je relativne malej vymery
faktorov ) ; . v
a vzhl'adom na umiestnenie (polohu) pozemku - samostatne nevyuZitelny na
bytovii vystavbu.
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,50 * 1,00 * 1,00 *1,30 * 1,50 * 1,00 * 0,75 2,1938
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm; = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 2,1938 145,65 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHu; = 23,00 m2 * 145,65 €/m? 3 349,95 €

Za Ucelom postudenia objektivnosti stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti bol vytvoreny prehlad
ponukovych cien porovnatelnych nehnutelnosti z realitnych portalov (www.nehnutelnosti.sk), ktory tvori
prilohu tohto znaleckého posudku. Ponukové ceny plnohodnotnych nezastavanych stavebnych pozemkov
rozneho ucelu vyuzitia /priemyselné vyuzitie, zahrady, zastavba rodinnych domov, zastavba bytovych domov/
po vyliceni extrémnych cien na spodnej a hornej cenovej hranici sa v lokalite pohybuji v rozmedzi 120,-
EUR/m2 - 350,- EUR/m2. Ide o inzerované nehnutel'nosti realitnych spolo¢nosti, kde v ponukovych cenach je
zahrnutd provizia realitného makléra vSeobecne neznamej vysky, rozloha nehnutelnosti je ¢astokrat nepresna,
chybaji tidaje o moZnych pristupoch, inZinierskych sietach k nehnutel'nosti, moZnosti intenzity vyuzitia sd z
informacii izemného planu Casto nespravne interpretované. Zistené ponuky sa stavaju pre porovnavanie
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nevhodné, nemaju spolo¢né atribtity potrebné pre porovnanie. Analyza ponuk realitnych kancelarif je pre znalca
len orienta¢nym ukazovatel'om o stave trhu nehnutel'nosti v danej oblasti o zdujme o kiipu nehnutel'nosti.

3. NAJMY

3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM
3.1.1 Hodnotené pozemKky

VSeobecna hodnota ro¢ného najmu pozemku je znaleckym odhadom najpravdepodobnejsej ceny najmu pozemku
ku diiu ohodnotenia, ktora by bolo mozné dosiahnut na trhu v podmienkach volnej stutaZe, pri poctivom
obchodnom vztahu, ked vlastnik pozemku aj nijomca pozemku budd konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Zakladna urokova sadzba ECB v ¢ase ohodnotenia je vo vyske 0,0%. Pri urceni tirokovej miery sa pouziva rozpatie
obmedzené dole zakladnou urokovou sadzbou Eurdpskej centralnej banky a hore urokovymi sadzbami
terminovanych vkladov v pefiaznych tstavoch. Urokova miera bola stanovena do vypoétu pre celé posudzované
obdobie v jednotnej vyske vychadzajic z vysky urokovej miery z vkladov nefinan¢nych spolo¢nosti s dohodnutou
splatnostou nad 2 roky podla $tatistickych tidajov NBS (www.nbs.sk). Urokova miera z vkladov nefinan¢nych
spoloc¢nosti s dohodnutou splatnost'ou nad 2 roky je podl'a poslednych dostupnych informacii 0,74% (jin 2019).

Slovensko

Urokové miery z vkladov (nové obchody) - EUR v [% p.a.]

Vklady domacnosti (S.14+5.15) Vkiady nefinanénych spoloénosti (5.11) Repo
Vklady Vklady s dohodnutou splatnostou Wklady s wipovednou lehotou.  Vklady Vklady s dohodnutou splatnostou

sp!amé na do1roka ; nad1rok ; nad2roky do3 nad 3 sp!amé na do1roka ; nad1rok ; nad2roky

poziadanie : ado 2 rokov mesiacov | _mesiace _POZadanie : ado 2 rokov
2019/01, 0,03 0,99 1,02 1,14 0,22 0,21 0,00 0,11 0,16 0,47
2019/02; 0,03 1,18 1,03 1.1 0,22 0,21 0,00 0,19 0,19 0,09
2019/03; 0,03 1,22 1,04 1,33 0,23 0.21 0,00 0,09 018 0,99
2019/04! 0,03 1,05 1,07 1,35 0,23 0,21 0,00 0,15 0,27 0,21
2019/05 0,03 1,18 1,16 1,38 0,23 0,21 0,00 0,09 0,17 0,09
2019/06 0,03 0,57 1,04 1,35 0,23 0,21 0,00 0,04 0,28 0,74

Zdroj: www.nbs.sk

Vlastnikom nehnutel'nosti je obec, dani z prijmu je uvaZovana v ¢ase obhliadky vo vyske platnej pre subjekt
pravnickej osoby - 21%.

Obvyklé obdobie predpokladanej navratnosti investicie je spravidla 15 aZ 40 rokov, pricom spodna hranica
intervalu je vhodna pre pozemky s vysokym predpokladom navratnosti (o¢akavany vysoky najom), pozemkov
umiestnenych vo vyhodnej polohe z hl'adiska polohovej diferenciacie (pozemky s vy$sou VSH) a s dobrymi
fyzickymi charakteristikami. Horna hranica intervalu je vhodna pouzit pre pozemky umiestnené z hladiska
polohovej diferenciacie v nevyhodnej polohe (pozemKky s niZ$ou VSH) s nevhodnymi resp. nedostato¢nymi
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 predpokladanej
navratnosti investicie na hornej hranici intervalu 40 rokov (je predpoklad dlhej navratnosti investicie).

Do vypoctu je prebrata zistena VSH pozemku metédou polohovej diferenciacie.

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 145,650 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 40 rokov
Urokova miera: 0,74 %
Daii z prijmu: 21%
Koeficient zohl'adniujici dafiové zat'azenie: 1,21
Pocet M] pozemku: 23,00 m?
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(1+kn* k} .
(1+kn-1] ™
(1+0,0074)40 % 0,0074
(1+0,0074)40-1
Najom za rok spolu:  VSHyp =M * VSHyppj = 23,00 m? * 5,106 €/m?/rok = 117,44 €/rok

Najom za rok na m?: VSHNpM] = VSHpozM] * [

V3Hyppj = 145,650 *[ } 1,21=5,106 €/m?/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

Zakladom pre vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena je stanovenie vysky ujmy spésobenej povinnému
zriadenim vecného bremena.

Pri vypocte vSeobecnej hodnoty vecného bremena vychaddzam z toho, Ze ujma je rovna rozdielu medzi ndjomnym
za pozemok bez vecného bremena a ndjomnym za pozemok s vecnym bremenom.

V zmysle objednavky na vypracovanie znaleckého posudku sa jednd ovecné bremeno s povinnostou strpiet
pravo stavby polozapusteného kontajneru. Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemkov je nevyhnutné prihliadat
na obmedzenia uzivania pozemku, ktoré vlastnik ako povinna osoba z vecného bremena musi strpiet.

Uvedené vecné bremend obmedzuju vlastnika pozemku v prospech iného tym, Ze ma povinnost strpiet
vybudovania a uzivania stavby - polozapusteného kontajneru.

Stavebny zakon definuje ndhradu za zriadenie vecného bremena v § 111 a, ods.2 takto: Pri zradeni prava
zodpovedajiceho vecnému bremenu sa poskytne za obmedzenie vlastnictva pozemku alebo stavby primerana
ndhrada zodpovedajica rozsahu tohto obmedzenia.

VSeobecna hodnota vecného bremena sa v zmysle vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z., priloha ¢.3, kapitola F.2.b. odhadne
podl'a hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady pre vlastnika. Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej
ujmy (rozdielu buducich zniZenych odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom) pocas 20
rokov. Trvalo odcerpatelny zdroj (ujma) sa urcuje v €/rok a vypocita sa ako rozdiel buducich zniZenych
odcerpatel'nych zdrojov, oproti beznym odcerpatel'nym zdrojom.

Zohl'adnenie straty
je nevyhnutnou podmienkou objektivizacie. Spravidla sa strata uvaZuje v rozsahu od 0 % do 75 %, pricom 0 % sa

pouZiva ojedinele u pozemkov snadpriemerne vysokym zdujmom o ich ndjom. Hodnota 75 % sa pouZiva
v pripadoch, ked’ existuje predpoklad, Ze o pozemKky v danom mieste je vel'mi nizky zaujem o ich najom.

Obmedzenie z titulu zavady:
VysSka obmedzenia v percentach sa stanovuje individualne podl'a druhu a rozsahu zavady.

Maximalna hodnota odhadovaného obmedzenia, resp. totdlne obmedzenie (100 %) nastdva najcastejSie
v pripadoch, ked' cely pozemok je zataZeny bez moznosti jeho dalSieho vyuzitia vlastnikom (zatazenym,
povinnym z vecného bremena).

Minimalna hodnota odhadovaného obmedzenia nastava najcastejSie v pripadoch, ked pozemok je nad‘alej
vyuzivany vlastnikom na p6évodny ucel s minimalnym zdsahom do jeho uZivacich prav. Ide spravidla o pripady
prava umiestnenia podzemného alebo nadzemného vedenia inZinierskej siete, pravo prechodu a prejazdu, ktoré
bolo zriadené za jednorazovu odplatu alebo bezodplatne.

4.1 VSeobecna hodnota vecného bremena prava stavby polopodzemného
kontajnerového stojiska

Planované vecné bremeno vytvori zavadu na Casti pozemku ,KN E“ parc. ¢. 3724/3, k.4. Karlova Ves. Jedna sa
o vecné bremeno s povinnostou strpiet pravo stavby polopodzemného kontajnerového statia. Vecné bremeno je
planované ako odplatné. Planovana doba trvania vecného bremena je na dobu neurcitd - vypocet s maximalnou
hodnotou 20 rokov. Vplyv pldnovaného vecného bremena na posudzovanu nehnutelnost - zniZuje vSeobecnu
hodnotu nehnutel'nosti.

Predchadzajica definicia okrajovych podmienok predurcuje ti skutoc¢nost, Ze v pAsme urcenom tymto vecnym
bremenom nebude méct vlastnik pozemku realizovat bez stihlasu opravneného (v prospech koho bude vecne
bremeno zriadené) ziadnu ¢innost, ktora by obmedzovalo ¢innosti pre ktoré bude vecne bremeno zriadené.
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Plocha pozemku zabrata vecnym bremenom odpoveda vymere 23 m2.

Na zaklade miestneho zistovania predmetny pozemok slazi ako plocha zelene.

Mieru beZnej straty odhadujem vo vyske 50 %. Vol'ba takejto hodnoty vyplyva z moZnosti jeho sucasného
vyuzitia, polohy, vymery- pripadného mozného zaujmu o prendjom. (Pravdepodobnost zaujmu o prendjom
danych ploch je nizka.)

Obmedzenie z titulu zavady - beznl stratu vynosu z ndjmu po zriadeni vecného bremena uvazujem - vzhl'adom
na typ planovaného vecného bremena na parcele - vo vyske 80 % . Vyska straty je uvazovana z dovodu, Ze
vlastnik pozemku bude musiet strpiet stavbu na pozemku, avsak nie Uplne obmedzeny vyuZzivat pozemok
(pozemok registra KN E parc. ¢. 3724/3, k.d. Karlova Ves ako celok) sp6sobom na ktory dnes sluZzi- len izolatna
zelen.

Naklady na spravu a adrzbu pozemku uvazujem 5% z bezného vynosu.

4.1.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena: Zavada viaznuca na nehnutel'nosti
Obdobie: Casovo neobmedzené

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 0,74 %

4.1.2 BeZny hruby prijem

2 2 s . Hruby prijem/M Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ Mj Pocet M] [y€l;r (:k] ™j y[z / gok] p
Hruby prijem 23 m?2 23,00 5,106 117,44
4.1.3 Bezny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu
Nazov vynaloZeného nakladu ‘ Naklady vzorcom [€/rok] Naklady spolu [€/rok]
Naklady na spravu a udrzbu 0,05*23*5,106 5,87
Predpokladané bezné naklady
5,87
spolu:
Odhadovana strata: 50 %

Obmedzenie z titulu zavady:

skutocné: 80 %

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
80 * (100 - 50) / 100 = 40,00 %

Budtici od¢éerpatel'ny zdroj (0Zzu):

0Zpy=117,32 - 5,87 - 58,66 (50% strata) - 46,93 (40% obmedzenie) = 5,86 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma
0Znu = |0Zsu - OZge| = |5,86 - 52,79| = 46,93 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

Urokova miera: k=0,74 /100 = 0,0074
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VSeobecna hodnota rocnej odplaty za zriadenie vecného bremena
. 1+K)1-1
VSHVB =07 * _(L)_
(1+K)N*k
(1+0,0074)1 -1
(1+0,0074)1 % 0,0074

VSHyp = 46,93 *

VSHvs = 46,59 €
VSHvem = VSHys/ M] = 46,59 / 23 = 2,03 €/m?2

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena
“ 1+k)n-1
VSHVB =07 * _(L)_
(1+k)*k
(1+0,0074)20 - 1
(1+0,0074)20 % 0,0074

VSHyp = 46,93 *

VSHvs = 869,47 €

VSHvew = VSHve/ M] = 869,47 / 23 = 37,80 €/m?
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[1I. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVETELA

Stanovenie vSeobecnej hodnoty odplaty za zriadenie

e vecného bremena: prava stavby polopodzemného kontajnerového statia na casti pozemku registra KN ,E“
parc. ¢. 3724/3, k.. Karlova Ves - ,Diel 1“ - vo vymere 23 m2, ktory vznikol na zaklade geometrického planu ¢.
165/2018, k.u. Karlova Ves, ktory bol vyhotoveny 111 Abacones, s.r.o., diia 26.11.2018, autorizacne overeny
Ing. 0. Kozlovskym a dradne overenym Okresnym uradom Bratislava, katastralny odbor diia 27.12.2018 pod
¢islom G1 - 2883/2018

pre ucel uzatvorenia zmluvy o zriaden{ vecného bremena

2.0DPOVEDE NA OTAZKY

VSeobecna hodnota odplaty za zriadenie vecného bremena bola stanovena podl'a vyhlasky MS SR 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov a je znaleckym odhadom ku diiu 07.08.2019 a ¢ini 870,- EUR.

a) REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY
REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov VsSeobecna hodnota [€]

Stavby
PozemKky

Hodnotené pozemky - parc. ¢. Diel 1 - p.¢. 3724/3 (na zakl. GP) (23 m?) 3 349,95
Vseobecna hodnota celkom 3 349,95
VSeobecna hodnota zaokrihlene 3 350,00
Slovom: Tritisictristopitdesiat Eur
REKAPITULACIA NAJMU

Nazov Najom/M] [€/roK] ’ Najom [€/roK]

PozemKky

Hodnotené pozemky 5,106 117,44
Spolu 117,44
Zaokriihlene | | 115,00

Slovom: Jedenstopatnast Eur/rok

VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov |  Vieobecna hodnota [€] | Vplyv na VSH
Vseobecna hoc,inota Vecr_leho bll‘emena”prava stavby 869,47 Znituje
polopodzemného kontajnerového stojiska
Spolu VSH 869,47
Zaokruhlene ‘ 870,00‘
Slovom: Osemstosedemdesiat Eur
b) Siicet vS§eobecnych hodnét so zaokriihlenim
VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD
Nazov |  Vieobecna hodnota [€] | Vplyv na VSH
Vseobecna hotlinota Vecr_leho bl:emena”prava stavby 869,47 Znituje
polopodzemného kontajnerového stojiska
Spolu VSH 869,47
Zaokruhlene ‘ 870,00‘

Slovom: Osemstosedemdesiat Eur

VSeobecna hodnota odplaty za zriadenie vecného bremena prava stavby polopodzemného kontajnerového stojiska
¢ini 870,00 €.

V Bratislave diia 07.08.2019 Ing. Iveta Engelmanova
Znalec
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Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd ¢islo posudku: 93/2019

[V. PRILOHY

1. Objednavka ¢. 0TS1902829 SNM/19/056/SBe zo diia 23.07.2019 (dorucena dna 24.07.2019) vlastnikom
Hlavnym mestom SR Bratislava - (1 x A4)

2. Vypis z katastra nehnutel'nosti ¢iasto¢ny, z listu vlastnictva ¢. 4971, k.. Karlova Ves zo dna 05.08.2019 -
vytvoreny cez katastralny portal - (10 x A4)

3. Kopia z katastralnej mapy zo dila 05.08.2019 vytvorena cez katastralny portal na predmetné parcely - (1 x
A4)

4. Uzemnoplanovacia informacia ¢&. MAGS OUIC 39524/19-69802 vydana Magistratom hlavného mesta SR
Bratislavy, sekciou izemného planovania, oddelenim usmertiovania investi¢nej ¢innosti zo diia 25.03.2019
vratane priloh - (5 x A4)

5. Geometricky plan ¢. 165/2018, k.i. Karlova Ves, ktory bol vyhotoveny 111 Abacones, s.r.o., dita 26.11.2018,
autorizacne overeny Ing. O. Kozlovskym a uradne overenym Okresnym uradom Bratislava, katastralny odbor
dnia 27.12.2018 pod ¢islom G1 - 2883/2018 (3 x A4)

6. Prehl'ad aktudlnej ponuky realitnych kancelarii porovnatel'nych nehnutel'nosti danej lokalite (3x A4)

7. Fotodokumentdcia - (1 x A4)
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