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. UVOD

1.1 Uloha znalca a predmet skiimania:

Ulohou je stanovenie véeobecnej hodnoty - jednorazovej odplaty za zriadenie VB prava
vybudovania a osadenia elektronabijacej stanice s pripojkou NN v zmysle Prilohy €. 3
vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich
zmien a doplneni. Predmetom skimania su: pozemky v k.. Lama¢ parc. ¢. 495 a 499/2 k.
u. Lamagé, v rozsahu podla rozsahu vyznaéenom na prilozenom GP ¢. 3-35/2020 vo
vlastnictve hl.m. SR Bratislavy.

1.2 Uéel znaleckého posudku: Uzatvorenie zmluvy o zriadeni vecného bremena prava
ulozenia a nasledného prevadzkovania, udrzby a oprav IS s prisluSenstvom v prospech
ZSE, a.s. Culenova 6, Bratislava.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci pre stanovenie

technického stavu): ku driu obhliadky 7.9.2021

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuije:

ku dnu obhliadky 7.9.2021

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatelom :

e OTS 2103292 SNM/21/067/SBe, zo dfa 7.9.2021 - elektronicky

e Vypis z listu viastnictva €. 1 — Ciasto¢ny, zo dna 1.1.2021, informativny neuréeny na
pravne ukony - elektronicky.

o Geometricky plan €. 3-35/2020 zo dna 12.2.2020, na vyznacenie vecného bremena
a priznanie prava umiestnit stavby nabijacich stanic na KN-C p.¢. 499/2 a stavby
podzemnej NN pripojky na KN-C p.¢€. 495 a 499/2, s overenim v katastralnom konani
dna 2.3.2020, pod €. G1-409/2020, Ing. Monika VI¢kova — elektronicky.

e Uzemnoplanovacia informacia a stanovisko k zriadeniu vecného bremena &. listu
MAGS OOPD 50967/2021-132762, zo dfia 7.5.2021 pre lokalizaciu Malokarpatské
namestie — elektronicky

e Stanovisko referatu technickej infrastruktury ¢.j. TI1/387/21 zo dna 30.4.2021

b) Ziskané znalcom :

o Aktualna kopia katastralnej mapy, zo dna 6.9.2021, vytvorena cez verejny internetovy
portal katastra nehnutefnosti www.zbgis.sk , informativny charakter

e Zaznam z obhliadky pozemku zo dha 7.9.2021 — fotodokumentacia skutkového stavu
a vyuzitia pozemku.

e Analyza trhu s nehnutelnostami obdobného charakteru — pozemkov v uzemi.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

= Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch v zneni neskorSich
zmien a doplneni.

= VyhlaSka MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorSich zmien a doplneni.

= Vyhlaska MS SR ¢&. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z.z.
o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch.

= Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich
predpisov.

= Vyhlaska €. 461/2009 Z. z., v zneni neskorSich zmien a doplneni, ktorou sa vykonava
zakon Narodnej rady Slovenskej republiky €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a
o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni
neskorSich predpisov.

= llavsky, M. — Ni§, M. — Majduch, D.: OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI,
vydavatelstvo Mlpress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

= Webové stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, www.mapa.zoznam.sk,
www.nehnutelnnosti.sk, www.nbs.sk, www.reality.sk, https://www.crz.gov.sk/
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1.7 Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov

V nasledujucej kapitole su uvedené zakladné definicie posudzovanych veli¢in tykajuce sa
predmetu posudku a k nim pouzivané postupy v zmysle platnej legislativy.

Viyhlaska MS SR ¢. 492/2004 o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich
Zmien a doplneni. V zneni neskorSich zmien a doplneni

VSeobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym
odhadom najpravdepodobnejSej ceny hodnoteného majetku ku driu ohodnotenia v danom
mieste a €ase, ktoru by tento mal dosiahnut' na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaiji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a
s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z
pridanej hodnoty

Objektivizaciou znalecké stanovenie vSeobecnej hodnoty majetku zohladriujuce technicky
stav, vplyv trhu, ekonomické vplyvy a iné Specifické faktory.

Vychodiskovou hodnotou je nadobudacia a znovunadobudacia hodnota majetku v €ase
ohodnotenia alebo pre vybrané zloZzky majetku hodnota, ktora je ustanovena v prilohach tejto
vyhlasky (priloha €. 3).

Priloha ¢. 3 vyhlaske ¢. 492/2004 v zneni neskorsich zmien a doplneni (vyber definicii
a postupov k predmetu ohodnotenia):

POSUDZOVANE VELICINY

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diu ohodnotenia, ktoru by tieto mali
dosiahnut' na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj
predavajuci budu konat’ s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

VSeobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metoda,

b) kombinovana metdda (pouzije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou
prenajmu)

c) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos)

d) metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdbévodneny. Podla
Ucelu znaleckého posudku mozno pouzit aj viac metdd sucasne, pricom v zavere bude po
zddvodneni uvedena len véeobecna hodnota uréena vybranou metddou, ktora najvhodnejsie
vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic
a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metéd vzdy pouzije metdda polohovej diferenciacie
a pri hodnoteni faktorov sa zohladriuje najma faktor — su€asny technicky stav.

Porovnavacia metéda
Pri vypoéte pozemkov sa pouziva transakcny 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. Pri porovnavani trvalych
porastov bez pozemkov sa merna jednotka urci v zavislosti od ich druhu (napriklad kus, 1 ha
plochy a pod.).
Hlavné faktory porovnavania:

d) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spbésob platby a pod.),

e) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

f) fyzické (napriklad infrastruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch;

kvalita pédy a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky
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realitnych kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky
vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a
kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujuceho a pod).

Pri vypocte sa mbze pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky
subor, aby boli splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Metéda polohovej diferenciacie
Pozemky sa pri pouziti metédy polohovej diferenciacie na ucely tejto vyhlasky delia na skupiny:
e E.3.1.1 Pozemky na zastavanom uzemi obci, nepolhohospodarske a nelesné
pozemky mimo zastavaného Uzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych
osadach, pozemky mimo zastavaného Uzemia obci uréené na stavbu, pozemky v
pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych Uprav na usporiadanie
vlastnickych a uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaju pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch.
o E.3.1.2 Pofnohospodarske pozemky mimo zastavaného uzemia obci druhu orna pbéda
alebo trvaly travny porast.
o E.3.1.3 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného uzemia obci druhu chmelnica,
vinica, ovocny sad a zahrady mimo zriadenych zahradkovych osad.
e E.3.1.4 Lesné pozemky?®) mimo zastavaného Uzemia obci.

VSeobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypocita podla zakladného vztahu
VSHpoz =M . VSHw, [€]
kde
M — vymera pozemku v m?
VSHwy — jednotkova véeobecna hodnota pozemku v €/m2.
Jednotkova v8eobecna hodnota pozemku sa mdze stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.
VSHwmy = VHwy . kep [€/m?],
kde
VHws — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa urCi podla tabulky uvedenej
v prilohe 3 vyhlasky v zavislosti od klasifikacie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kupu nehnutelnosti na byvanie alebo
rekreaciu mézu mat jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce
(mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti
(napriklad priemyselné, pofnohospodarske vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych
zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polnohospodarskych
podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva mézu mat
jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej
vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemKky v zriadenych zahradkovych osadach,
chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemky pod
osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva mézu mat jednotkovu vychodiskovu cenu
do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych
pripadoch sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny
zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova hodnota pozemku po zohfadneni zvySeného
zaujmu o kupu nehnutelnosti je hodnota prislichajuca klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok
nachadza.
kep — koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podla vztahu
kPD=ks.kv.kD.kF.k|.kz.kR[—],

kde:

o ks — koeficient vSeobecnej situacie (0,70 — 2,00)

¢ kv — koeficient intenzity vyuzitia (0,50 — 2,00)
Intenzita vyuzitia pozemkov sa posudzuje podPa skutoéného vyuzitia pozemkov k
rozhodnému datumu.

¢ kp — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)
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o kr — koeficient funkéného vyuzitia izemia (0,80 — 2,00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funkéného vyuzitia sa posudzuje podrla
uzemnoplanovacej dokumentacie platnej k rozchodnému datumu. Hodnota koeficientu v
jednotlivych intervaloch sa uréuje v nadvaznosti na atraktivitu posudzovanej lokality a
zastavovacie podmienky.

¢ ki — koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50)
Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohladu mozného priameho napojenia cez
vlastné, pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v
odporu¢anom intervale je zavisla od naroCnosti (finan¢nej, technickej a pod.) suvisiacej s
napojenim

o kz — koeficient povysujucich faktorov (1,00 — 3,00)
PovysSujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.

¢ kgr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)
Redukujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo
v predchadzajucich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s
ohfadom na predpokladanu hodnotu zavady.
Pri stanoveni v8eobecnej hodnoty pozemku na ucely vyporiadania vlastnickych prav k
pozemku medzi vlastnikom stavby a vlasthikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich
faktorov neprihliada na zataze spbésobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom
pozemku a pod.).
Text — klu€ pre zatriedenie objektivizacnych koeficientov do vypoctu koeficientu polohove;j
diferenciacie je uvedeny v platnej legislative.

VSEOBECNA HODNOTA ZAVAD

Vecné bremena sa delia ha vecné bremena s povinnostou:

a) konat' (napr. poskytnut’ dozivotné byvanie),

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

c) strpiet (napr. pravo priechodu, prejazdu, pravo stavby, uzivacie pravo).

Samostatne sa vSeobecna hodnota jednotlivych vecnych bremien viaznucich na
nehnutelnostiach stanovi spravidla na ucely exekuéného konania alebo vtedy, ak je potrebné
stanovit’ vSeobecnu hodnotu na poziadanie statneho organu v ramci jeho pravomoci alebo ak
ide o pravny ukon alebo konanie podfa osobitného predpisu. V takych pripadoch sa vSeobecna
hodnota nehnutelnosti a stavieb stanovi bez zohladnenia existencie vecného bremena.

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

Vypocet vdeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona takto:

a) Prava spojené s nehnutelnostou sa odhadnu tak, ze sa zisti vyhoda, ktoru tieto prava
prinadaju opravnenému (vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa nasobi
pri pravach ¢asovo neobmedzenych dvadsiatimi, pri pravach ¢asovo obmedzenych po¢tom
rokov, pocas ktorych ma pravo este trvat, najviac vSak dvadsiatimi.

b) Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnu podfa hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo
zavady pre zatazeného (vlastnika). VypoCet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy
(rozdielu buducich znizenych od¢erpatelnych zdrojov oproti beznym odcCerpatefnym zdrojom)
poCas Casovo obmedzeného obdobia. Pri stanoveni odCerpatelnych zdrojov sa postupuje
obdobne ako pri stanoveni vynosovej hodnoty podfa bodu D.2. vyhlasky. 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:
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2 It 0z,

VSHyg t §1 A+k) L€].
kde
OZ; — trvalo od&erpatelny zdroj [eur/rok], ktory sa vypocCita ako rozdiel buducich znizenych
odCerpatelnych zdrojov oproti beznym odc€erpatefnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia alebo
znizenia ro€nej najomnej sadzby vyplyvajuca z vecného bremena a pod.),
n — ¢asové obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvani plati:
n = 20 rokov [rok],
k — urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].

V8eobecna hodnota vecného bremena vychadza zo stanovenia rocénej ujmy
z o¢akavanych, trhovych, skutoénych najmov v danej lokalite podla druhu pozemku.
V pripade, Zze sa udaje o najmoch podobnych pozemkov v okoli v danom ¢ase
nevyskytuju, vyuziva sa % odhad najmu zo vS§eobecnej hodnoty pozemku.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatel'a : neboli zistené, vznesené.

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

V zmysle vyhl. MS SR ¢. 492/2004 Z.z., Priloha ¢&. 3 v platnom zneni

VSeobecna hodnota skupiny pozemkov v rozsahu podla GP ¢&. 3-35/2020 v k.u. Lamacg,
v Bratislave mbze byt pre u€ely stanovenia odhadu najmu do vypoctu jednorazovej odplaty za
vznik vecného bremena v prospech kaZdodobého opravneného z vlastnictva uloZenych
inZinierskych sieti azariadeni na nich, zistend metédou polohovej diferenciacie
alebo porovnavacou metdédou.

Porovnavacia metdda nie je v znaleckom posudku pouzita (v Zziadnom z vypoctovych krokov),
pretoze nemam k dispozicii dostatocny pocet preukazatelnych a hodnovernych podkladov pre
porovnavanie, ako napr. zmluvy o najme, alebo zriadeni vecného bremena identickych alebo
obdobnych pripadov (pozemok s rovnakym ucelom vyuZzitia a zataZzenim VB),. Nemam k
dispozicii doklady o uskutoénenych obchodnych transakciach. Zmluvy o zriadeni vecného
bremena uverejnené na

https://zverejnovanie.bratislava.sk/vismo/zobraz_dok.asp?id ktg=1013&p1=63810&tzv=1&p
ocet=25&stranka=1 sa v lokalite Lamac¢ nachadzaju ojedinele, a zaroven nie su vhodnym
podkladom pre porovnavanie. Cenu, ako jednorazovu odplatu v prospech povinného za
zriadenie vecného bremena nie je mozné pouzit’ v porovnavani, nakolko je vyjadrena jednou
sumou, zo zmluv nie je zrejmy rozsah zriadeného vecného bremena, a tym aj jednotkova cena
(cena za mernu jednotku v Eur/m2). Prilohy k zmluvnym dojednaniam (znalecké posudky a
GP), z ktorych by bolo mozné urcit rozsah vecného bremena nie su zverejiiované spoloéne
so zmluvami. BlizSia identifikacia predmetu vo vyhladavaci web portalu registra zmluv nie je
mozna, z registra katastralneho portalu rozsah VB nie je zistitelny.

Zmluvy o najme zverejnené v centralnom registri sa tykaju pozemkov s moznostou
kratkodobého alebo dlhodobého vyuzitia, o pri tvare, polohe a rozsahu predmetu ohodnotenia
— liniovy tvar pozemku s prevladajucou diZkovou mierou - neprichadza v porovnavani do
Uvahy, nie su bezne obchodovatelnym artiklom pre moznosti vyuzitia formou prenajmu. Z tohto
titulu ani zmluvné dojednania nie su v danom pripade vhodnym porovnavacim etalénom.

METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty vecného bremena bude pri ureni vstupnych velicin
(hodnoty najmu) do vypoctu vychadzané z vSeobecnej hodnoty pozemku stanovenej metddou
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polohovej diferenciacie, nakolko tuto povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej
ceny ku dfiu ohodnotenia, ktoru by tato mala dosiahnut’ na trhu v podmienkach vofnej sutaze,
pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci konaju s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Zze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle
na urovni vratane DPH.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

b.1) List vlastnictva €. 1

Predmetom posudku su parcely je evidované v registri C KN na LV €. 1 v k. u. Lamag, obec
Bratislava MC Lamaé, okres Bratislava IV nasledovne (vyber tykajuci sa predmetu
ohodnotenia):

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,,C“ evidované na katastralnej mape

Parc.c. Vymera | Druh poz. Spbsob Druh chr. n Umiest.
v m? vyuzivania poz.
495 999 Zastavana plocha a 16 1
nadvorie
499/5 693 Ostatna plocha 29 1
Legenda:

Umiestnenie pozemku: 1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

Spdsob vyuzivania pozemku:

16 Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena supisnym Cislom

29 Pozemok, na ktorom je okrasna. zahrada, uli¢na. a sidliskova zelen, park a ina funk&na.
zeleri a lesny pozemok na rekreacné a pofovnicke vyuZivanie

Stavby
Sup.C. P.C. Druh Popis stavby Druh chr.n. Umiest.
stavby stavby
1128 495 20 stavba 1

Legenda:
Kod druhu stavby: 20 — Ina budova
Kod umiestnenia stavby: 1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Por.  Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné &islo &. (ICO)
Cislo a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika
Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
Spoluvlastnicky podiel 1/1
ICO:

Titul nadobudnutia:
Bez moznosti identifikacie k predmetu ohodnotenia.

CAST C: TARCHY

Nie su identifikované k predmetu ohodnotenia podfa Cisla parciel. (Vid list vlastnictva v prilohe
posudku).

Iné udaje: Bez moznosti identifikacie k predmetu ohodnotenia (Vid list vlastnictva v prilohe
posudku)



Znalecky ukon ¢&. 50/2021

b.2) Geometricky plan €. 3-35/2020
V zmysle geometrického planu €. 3-35/2020 na vyznacenie vecného bremena a priznanie
prava umiestnenia stavieb nabijacich stanic a podzemnej stavby pripojky NN na p.¢. 499/2 a
495 v k.u. Lamag, okr. Bratislava IV, ktory vyhotovil GeoSK, Bodrocka 7/5156, 821 07
Bratislava, ICO 35961 945, soverenim dfia 2.3.2020 pod & G1-409/2020 sa jedna
o nasledovny rozsah pre stanovenie jednorazovej odplaty (Cast zmeny vo vykaze vymer
k GP):
e parc. ¢. 495, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria, o vymere 999 m2 (diel 1
s vymerou 2m? — uloZenie inZinierskych sieti pripojky NN) , kod vyuZivania 16
e parc. ¢.499/2, druh ostatné plochy, o vymere 693 m2 (diel 2 s vymerou 12m?, diel 3
s vymerou 1m?, diel 4 s vymerou 1m? — uloZenie inzinierskych sieti pripojky NN a diel
3,4 - umiestnenie 2x stavby nabijacich stanic) kod vyuZivania 29
Spolu: 16m2

Kod spbsobu vyuzivania:

16 Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena supisnym cislom

29 Pozemok, na ktorom je okrasna. zahrada, uli¢na. a sidliskova zelen, park a ina funk&na.
zelen a lesny pozemok na rekreacné a pofovnicke vyuZzivanie

Vlastnik: Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
Stav pravny je totozny s registrom C KN

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Miestna obhliadka posudzovanej nehnutelnosti bola vykonana dra 7.9.2021. Na obhliadke bol
prevereny skutkovy stav vyuzitia pozemku p.¢. 499/2, na ktorom sa nachadza zelen a chodnik
okolo stavby — domu sluzieb. Prevereny bol stav a vyuzitie pozemku p.C. 495 na ktorom sa
nachadza stavba domu sluzieb s elektrickymi rozvodnymi a istiacimi skriiami na fasade
Hranice parciel v uzemi nie su identifikovatelné. Trasa po ulozeni IS nie je viditelna su
osadené stojany nabijacej stanice.

Fotodokumentéia z obhliadk a iestneho Setreniaz 7 .201

Viybudované 2ks stojanov. Trasa napojenia IS v zelenej ploche
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Umiestnenie stanic v zelenej ploche. Elektricka skriria k staniciam — chodnik
verejného priestranstva.

d) Technicka dokumentacia k predmetu ohodnotenia:

Pre splnenie znaleckej ulohy nebola potrebna projektova dokumentacia.

Technicka dokumentacia — geometricky plan €. 3-35/2020 s overenim v katastralnom konani
bude pouzity ako technicky podklad pre identifikaciu pozemkov a ur€enie rozsahu vecného
bremena. Vymera pozemku pre ucely zriadenia vecného bremena je zrejma z popisnej Casti
GP, poloha v ramci uzemia je zrejma z grafickej Casti GP a zo zaznamu z obhliadky. Rozsah
vecného bremena bude stanoveny pre vymeru v zmysle udajov v geometrickom plane vo
velkosti spolu 16m2 .

K dispozicii bola UPI zo dnfa 7.5.2021, ktora je vydana pre predmetné parcely. Zamer:
vybudovanie elektro nabijacich stanic s prisluSenstvom nie je vrozpore s urbanistickou
funkciou Gzemia v zmysle UPN.

Poskytnuté technické podklady su postacujuce pre vykonanie ohodnotenia.

e) Udaje katastra nehnutelnosti k predmetu ohodnotenia:

Poloha trasy IS — pripojky NN a poloha stojanov je zaznamenana v GP ¢&. 3-35/2020, rozsah
vecného bremena je uvedeny vo vykaze vymer tohto geometrického planu. Udaje z GP nie su
vnesené do evidencie katastra - evidované v katastralnej mape ana liste vlastnictva.
Geometricky plan je su€astou posudku. Geometricky plan povazujem v danom pripade za
najvyssi doklad k identifikacii parciel.

VysSka jednorazovej odmeny za zriadenie vecného bremena na p.¢. 499/2 a p.¢. 495 bude
stanovena pre vymeru zasiahnutu vedenim pripojky a umiestnenim dvoch nabijacich stanic
v zmysle udajov v geometrickom plane, vo velkosti spolu 16m2 (Diel 1,2,3,4).

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
- pozemky v k.U. Lamac, evidované na LV ¢. 1, registra ,C*

e parc. ¢. 495, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria, o vymere 999 m? (diel 1
s vymerou 2m? — uloZenie inzinierskych sieti pripojky NN) , kod vyuZivania 16
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e parc. €. 499/2, druh ostatné plochy, o vymere 693 m? (diel 2 s vymerou 12m?, diel 3
s vymerou 1m?, diel 4 s vymerou 1m? — uloZenie inZinierskych sieti pripojky NN a diel
3,4 - umiestnenie 2x stavby nabijacich stanic) kéd vyuzivania 29
v rozsahu vyzna¢enom na prilozenom GP ¢&. 1-35/2020 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom
ohodnotenia: spevnené plochy, pripadné podzemné IS situované na tychto pozemkoch,
stavba s.C. 1128 na p.C. 495 alebo jej Cast.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Predmetom znaleckého posudku je skupina pozemkov v MC Bratislava Lamag, v beznej
sidliskovej oblasti hl.m. SR Bratislava zo 70-80.tich rokov minulého storoCia, na
Malokarpatskom nam. — centrum MC s obg&ianskou vybavenostou Uzemia. Pozemky su
suCastou funkénej zelene a pristupového chodnika vedla parkoviska a pozemok Ciastone
pod stavbou domu sluzieb s pohostinstvom, postou, drobnymi prevadzkami — kadernictvo,
kvetinarstvo a pod... v dotyku s hromadnou bytovou panelovou vystavbu. Mestska Cast
Lamac je sidelnym Utvarom hl.mesta SR — okrajova Cast v susedstve s katastralnym uzemim
Zahorska Bystrica, Dubravka, Noveé Mesto...,vybudovana prevazne v 70. rokoch minulého
storoCia ako bezné sidlisko z pévodnej vidieckej obce s rovnakym nazvom. Pocet obyvatelov
sa pohybuje do 8 tisic. V mestskej Casti plna obchodna vybavenost (na Malokarpatskom nam.
v dotyku s parkoviskom a umiestnenim nabijacich stanic), predajne Lidl, Tesco Expres,
sucastou su aj OC Borry Mall, Galeria Tesco Lamag, Sportoviska — Stadion, Sportova hala,
kupalisko, mnozstvo turistickych tras, zdravotné stredisko, kostol, uUrady mestského
a miestneho vyznamu, Skolstvo zakladné, materské Skoly, kulturny dom, trhovisko...

Lokalizacia ohodnocovanych parciel v mestskej ¢asti Dubravka (vyznacenie trasy IS)

=
<l o )
L s 7

V okoli predmetu ohodnotenia sa nachadzaju bytové domy, dom sluzieb parkovisko
k ob&ianskej vybavenosti, prilahlé parky k bytovym domom. Doprava je MHD autobusovy
v mieste -ul. Podhaj, vMC je aj vlakova stanica s moznostou vyuzitia aj medzinarodnej
dopravy

V bezprostrednej blizkosti sidelného utvaru Lamac prechadza usek dialnice D2, o je najnovsi
usek tejto délezitej diafnice eurépskeho vyznamu s tunelom Sitina, mozné napojenie na
obchvat Bratislavy a vyjazdy vSetkymi smermi. Konfliktné skupiny obyvatelstva neboli znalcom
pocas obhliadky zaznamenané.

10
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V lokalite je priemerna hustota obyvatel'stva, pracovna prilezitost' je vzhfadom k polohe v hl.
meste SR a k pristupu do centra MHD bez obmedzeni velmi dobra. MC Lamag je vyhladavana
lokalita na byvanie, parkovisko, ku ktorému su vybudované elektronabijacie stanice je
frekventovanym miestom v lokalite — centrum obce, najma pre vyuzivanie sluzieb
poskytovanych prevadzkach. Pripravenost' inzinierskych sieti je v mestskej Casti dostatocna,
reprezentovana verejnou kanalizaciou, vodovodom, moznostou napojenia na plyn a elektricku
energiu, telefon.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

K dispozicii bola UPI zo diha 7.5.2021, ktora je vydana pre predmetné parcely. Podla vydanej
UPI su parcely situované v uzemi s funkénym vyuzitim:

P.C. 495 a cast’ p.¢. 499/2:

Uzemny plén hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov stanovuje
pre Uzemie, ktorého sG¢ast'ou je pozemok parc. . 495 a fast’ pozemku parc. & 499/2, registra C
KN, k. 0. Lamaé; funkéné vyuzitic Gzemia: obfianska vybavenost' lokdlneho vyznamu, &islo
funkcie 202, stabilizované azemie.

P.¢. 499/2:

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov stanovuje
pre Gzemie, ktorého siast'ou je Cast’ pozemku parc. €. 499/2, registra C KN, k. (1. Lamaé: funkéné
vyuZitic uzemia: parky, sadovnicke a lesoparkové dpravy, &islo funkcie 1110, stabilizované
uzemie.

Pozemky a uzemie je vyuzivané v sulade s uréenym vyuZitim podla UP, pripustné je aj vyuZitie
pre technicku infrastrukturu, o je v sulade so zrealizovanym zamerom: vybudovanie
elektronabijacich stanic s prisluSenstvom.

Iné ako sugasné a UPN uréené vyuzitie neuvaZujem — inZinierska stavba — technicka
infrastruktura vedena v zeleni a vo verejnom priestranstve.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Vzhlfadom k ucelu vypracovania znaleckého ukonu a suasného vyuzivania neboli zistené
rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti — skupina pozemkov je vyuzivana rovnako ako na
pdvodny ucel pred ulozenim inzinierskych sieti a osadenim nabijacich stanic.

V UPI je uvedené upozornenie, ze zaujmovymi pozemkami vedie vetva verejného vodovodu
DN 300 — trasa vedenia nie je v teréne znama, trasa nie je zakreslena na katastralnej mape.
Zamer je v Case vypracovania posudku zrealizovany, aj z tohto dévodu nepovazujem uvedené
za riziko spojené s uzivanim nehnutelnosti — pozemkov.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Pozemky sa pri pouziti metddy polohovej diferenciacie podla Prilohy €. 3 vyhlasky MS SR ¢€.
492/2004 Z.z. v platnom zneni delia na skupiny. Hodnotené pozemky — diel 1,2,3,4 - je
zaradeny do skupiny pod bodom E.3.1.1. Patria sem pozemky na zastavanom uUzemi obci,
nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného uUzemia obci, pozemky v
zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo zastavaného uUzemia obci uréené na
stavbu, pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych uprav na
usporiadanie vlastnickych a uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaju pod
osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch.

11
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Vychodiskova hodnota pozemku je stanovena v zmysle Vyhl. MSSR ¢&. 492/2004 Z.z., Priloha
€. 3 v plathom zneni k rozhodnému datumu. Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku sa
ur¢i podla tabulky vo vyhlaske, kde pre hl.m. SR Bratislavu je vychodiskova hodnota uréena
na_urovni: 66,39 eur/m?. Vychodiskova hodnota je nasledne objektivizovana koeficientom
polohovej diferenciacie.

Koeficient polohovej diferenciacie je synergiou objektivizacnych faktorov, ktoré zohladiuju
v8eobecnu situaciu, moznosti intenzity vyuzitia, dopravného napojenia, jeho pripravenosti
(vhodnosti z hladiska tvaru velkosti, regulativom podfa UP..) na realizovanie danej stavby a
vybavenosti pozemku, resp. infrastruktury, ktora sa posudzuje z pohladu mozného priameho
napojenia cez vlastné pripadne obecné pozemky (napr. komunikacie). Vysledny koeficient
polohovej diferenciacie je tiez synergiou povySujucich a redukujucich faktorov. Hodnota
koeficientu infrastruktury je zavisla od narocCnosti (financnej, technickej a pod.) suvisiacej
s napojenim. PovySujuce faktory a redukujuce faktory je mozné pouzit, len ak uz neboli
zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajucich koeficientoch.

VSeobecne je zaujem o kupu pozemku v lokalite vysoky, zaujem je ako na IBV tak aj na
vystavbu bytovych domov. AvSak vzhladom k typu a uCelu vyuZzitia predmetu ohodnotenia
a stabilizovanému Gzemiu v zmysle UPI, tvaru skupiny pozemkov s prevladajucou dizkou
povazujem zaujem o takyto pozemok za obmedzeny - infrastruktira v uzemi, funkéna
sidliskova zelen prilahla k bytovym domom a verejnému priestranstvu. Samostatne nie je
pozemok vhodny na vystavbu ur€enu na byvanie, z ktorych vyplyva zaujem. Zaujem vplyva
len zo strany ziadatela o zabezpeCenie prav k ulozenej infrastruktire v ramci Uzemia.
Z uvedeného dbévodu vo vypocte s povySujucim faktorom neuvazujem.

Tvar pozemku, jeho velkost a poloha neumozriuje v suvislosti s moznym a zaroven suc¢asnym
vyuzitim, vySSie vyuZitie pozemkov ako je su€asné. VSeobecna hodnota je uréena spoloéne
pre skupinu pozemkov s jednotnym koeficientom uCelu vyuzitia — inzinierske stavby.
Redukujuci faktor uvazujem z dévodu umiestnenia stavby pod povrchom pozemku, ¢im je
obmedzena akakolvek ina stavebna ¢&innost na predmetnych pozemkov v priestore
ochranného pasma z ulozenych IS (napr. rozSirenie existujucej budovy).

Ostatné objektivizatné faktory su zrejmé z popisu v predchadzajiucom texte posudku
a z tabulky vypoétu. Velkost pozemku pre stanovenie VSH je uvaZovana v zmysle GP &. 3-
35/2020 = 16m>.

Vysledna hodnota je stanovena na urovni pozemkov vyuzivanych ako komunikacie alebo
zelen.

Podla GP 3-35/2020

Spolu . .
i Spoluvlastnic | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera - 2
2 ky podiel [m4]
[m?]
495 diel 1 zastavana plocha a nadvorie 2,00 11 2,00
499/2 diel 2 ostatna plocha 12,00 11 12,00
499/2 diel 3 ostatna plocha 1,00 11 1,00
499/2 diel 4 ostatna plocha 1,00 11 1,00
SPOIU 16,00
vymera
Obec: Bratislava

Vychodiskova hodnota:

12
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povySujucich faktorov

nepredpokladam, zaujem len zo strany Ziadatela pre moZnost’ uloZenia
IS

Oznacenie a Hodnota
nazov Hodnotenie koeficien
koeficientu tu
5. velmi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100
000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvateflov, luxusné
- ksv .lobytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti
koef|0|esri1ttu\;sctiaeobecnej rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov 1,30
MC Lamaé je obytnou zénou a stiéastou hl.m. SR Bratislava s poctom
obyvatelov cca 8000, okrajova Cast mesta.
2. - inZinierske stavby, chrdnené loZiskové uzemia
o kV_ . V Case obhliadky je skupina pozemkov vyuZivané ako komunikécia -
koeficient intenzity | choanik a funkéna zeleri - verejné priestranstvo - sucast 0,70
vyuzitia Malokarpatského namestia s povinnostou zachovat funkéné
prevadzkové vztahy v uzemi a pas zelene - nizke vyuZitie.
4. pozemKy v mestach s moznostou vyuZzitia mestskej hromadnej
ko . . |dopravy
koeficient dopravnych - — o — - - - 1,00
vztahov MHD v mieste na ul. Podhéj, v MC je aj Zelezni¢na stanica - uzemie
mesta.
3. plochy obytnych a rekreaénych Uzemi (obytna alebo rekreacna
ke poloha)
koeficient funkéneho | Podrla UPI ide o stabilizované tzemie vyuZitie s kédom 202 a 1110 - 1,00
vyuzitia Uzemia pripustné su zariadenia pre vedenie technickej infrastruktary s
vybavenosti na obsluhu tzemia.
4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy
koeficientktlechnicke' verejnych sieti
infrastruktary ) Kompletna vybavenost lokality - sidlisko so v§etkymi IS, optickym 1,50
pozemku kablom, aj dialkovym vykurovanim, pred pozemkom voda, kanalizacia,
elektrina, plyn
K 0. nevyskytuje sa
z
koeficient Neboli zistené, zvyseny zaujem o pozemok tohto typu 1,00

8. stavba pod povrchom pozemku

kr
koeficient Stavba IS pod povrchom vratane ochranného pasma obmedzuje 0,90
redukujuicich faktorov| a@kukolvek dalsiu stavebnu Cinnost'v zmysle regulativ v UPI - kéd 202,
napr. rozSirenie stavby domu sluzieb.

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie 5%’9201 ,3070,7071,00 71,00 % 1,50 * 1,00 1,2285
Jednotkova v§eobecna hodnota = . _ .
pozemku VSHwmy = VHMmu * kpp = 66,39 €/m2 * 1,2285 81,56 €/m?
VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna

hodnota [€]

parcela ¢. 495 diel 1 2,00 m2 * 81,56 €/m?2 * 1/1 163,12
parcela €. 499/2 diel 2 12,00 m2 * 81,56 €/m2 * 1/1 978,72
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parcela &. 499/2 diel 3 1,00 m2 * 81,56 €/m? * 1/1 81,56
parcela &. 499/2 diel 4 1,00 m2 * 81,56 €/m? * 1/1 81,56
Spolu 1 304,96

3. STANOVENIE JEDNORAZOVEJ ODPLATY ZA ZRIADENIE
VECNEHO BREMENA

Ohodnotenie prav a zavad viaznucich na nehnutelnosti je v sulade s Prilohou €. 3 vyhlasky
MSSR €. 492/2004 Z.z. v zneni neskorsSich predpisov stanovenie vdeobecnej hodnoty vecného
bremena. Vychadza sa zo stanovenia roCnej ujmy z oCakavanych, trhovych, skutonych
najmov v danej lokalite podla druhu pozemku. V pripade, Ze sa udaje o ngjmoch podobnych
pozemkov v okoli vdanom €ase nevyskytuju, vyuzZiva sa % odhad najmu zo v8eobecnej
hodnoty pozemku.

3.1. NAJOM POZEMKU - VSTUPNA VELICINA DO VYPOCTU
3.1.1 Podla GP 3-35/2020

VSH m?2 pozemku polohovou diferenciaciou: 81,560 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 40 rokov
Urokova miera: 0,34 %
Dan z prijmu: 19 %
Koeficient zohlPadiujuci danové zat'azenie: 1,19
Pocet MJ pozemku: 16,00 m2

(1+ k)N * k} .
(1+kn-1] "
(1+0,0034)40 * 0,0034
(1 +0,0034)40 - 1
Najom za rok spolu:VSHNp = M * V8HNpMy = 16,00 m2 * 2,599 €/m2/rok = 41,58 €/rok

Najom zarok namz  VSHNpmy = VSHPoZMUY *[

V8HNpMy = 81,560 * [ } *1,19 = 2,599 €/m2/rok

3.2. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)
3.2.1 Jednorazova odplata za zriadenie vechého bremena

Pri ur€eni odhadu hodnoty vecného bremena sa identifikuje vecné bremeno (&i ide o ujmu
alebo vyhodu pre zataZeného), stanovi sa rozsah a obsah vecného bremena a dizka
obmedzenia:
¢ Vecné bremeno sa vztahuje k veci, ku skupine pozemkov v registri C KN, k.u. Lamac
v zastavanom uUzemi obce v rozsahu podla GP ¢. 3-35/2020, kde obsahom vecného
bremena je vlastnik pozemku povinny strpiet pravo ulozenia inzinierskej siete
s prislusenstvom, a to konkrétne NN pripojky a zariadenia 2x AC stipik 2 x22 kW
(elektronabijacej stanice) na dobu neurcitu.

V danom pripade teda ide o zavadu na nehnutelnosti p.¢. 495, 499/2 registra ,,C*, v rozsahu
podla GP s vymerou 16m2, ktora spdsobuje vlastnikovi pozemkov hospodarsku ujmu a ,ktora
vyplyva zo zavady pre zataZzeného (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej
ujmy (rozdielu budtcich znizenych odCerpatelnych zdrojov oproti beznym od&erpatelnym
zdrojom) pocas ¢asovo obmedzeného obdobia. Pri stanoveni odcerpatelnych zdrojov sa
postupuje obdobne ako pri stanoveni vynosovej hodnoty podla bodu D.2. tejto vyhlasky Pri
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zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri
zavadach presne obmedzeného trvania toto obdobie".

o Hospodarska ujma sa vyjadruje v peniazoch, pri pozemkoch sa urCuje na baze
disponibilného vynosu z najmu, ktory by bolo vdanom mieste ak rozhodnému
datumu mozné ziskat.

e Obmedzenie vyuzivania a vykonu vlastnickeho prava bude zriadované na dobu
neurcitd. Z uvedeného vyplyva, Ze ide odobu trvania obmedzenia — navzdy,
neobmedzene, pre kazdodobého vlastnika pozemkov a prechadza na kazdodobého
vlastnika uloZzenych sieti a nabijacej stanice. V zmysle platnej vyhlasky &asové
obmedzenie trvania vecného bremena uvazujem 20 rokov.

o Predmet ohodnotenia je sucastou stabilizovaného Uzemia podla uréeny UPI, v Case
vypracovania posudku uréeny na vyuzitie s kodom 202 a 1110 a s pripustnostou na
vyuzitie zariadeni a vedeni technickej a dopravnej infrastruktury. Ur€ené vyuzitie je
totozné so skutoénym vyuzitim k datumu stanovenia hodnoty. Iné ako sucasné
a urCené vyuzitie sa nepredpoklada. Z uvedeného vychadza uvaha o obmedzeniach
ztitulu existencie zavady na pozemkoch s mestskou zelefiou a verejnym
priestranstvom — chodnikom a Castou pozemku zastavanym stavbou obcianskej
vybavenosti.

o Naklady spojené s uzivanim veci znaSa na zaklade prava zodpovedajucemu vecnému
bremenu ten, kto je opravneny uzivat cudziu vec (obciansky zakonnik), teda osoba,
pre ktoru sa zriaduje pravo (najma naklady spojené s opravami po ulozeni IS). Naklady
spojené s uzivanim skupiny pozemkov su vo vypodte hodnoty vecného bremena
uvazované ako naklady s udrzbou zelene — kosenie a pausalne naklady vynalozené
na zimnu udrzbu chodnika — odhad v zmysle cennikov zverejnenych na web strankach
poskytovatelov sluzieb. Naklady na dan z nehnutelnosti neuvazujem, obec je od
dafiovej povinnosti oslobodena.

e Rocna hospodarska ujma pre vlastnika pozemku = ujma vyjadrena stratou zisku z
predpokladaného dosiahnutia ro€ného najmu pozemku so znizenim o naklady spojené
s existenciou nehnutelnosti pri zachovani vynosu.

e Vypodet VSH vecného bremena je stanoveny s uvazovanim odhadu straty pri beznom
hospodareni, CiZze vratane nutne vynaloZzenych nakladov (bez existencie prav uloZzenia
IS a stavby elektronabijacej stanice) a obmedzenim vyplyvajucim z titulu zavady (s
umoznenim prav ulozenia IS a stavby elektronabijacej stanice).

o Miera kapitalizacie je stanovena na zaklade principov uplatnenych v zmysle vyhlasky
pri stanoveni vynosovej hodnoty stavby alebo pozemku (so zohfadnenim zakladnej
urokovej miery ECB podla terminovanych vkladov pre dané obdobie, globalnej miery
rizika, zatazenia dane zprijmu, obvykle na opatrnej zakladnej urovni ECB
jednoroénych az dvojro¢nych vkladov nefinanénych spolo¢nosti).

e V38eobecnd hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena -
hospodarska ujma, ktoru toto VB prinaSa povinnému je nasledne zistena podla
zakladného vztahu pre stanovenie vSeobecnej hodnotu ¢asovo neobmedzeného
trvania vecného bremena .

Zakladné udaje

VSeobecna hodnota zavady stanovena ako jednorazova odplata je stanovena k rozhodnému
datumu - obhliadka dna 7.9.2021 v cenovej urovni k poslednym znamym udajom urokovych
sadzieb z 5/2020 az 4/2021. Urokova miera je stanovena k rozhodnému datumu - zdrojom
informacii je www.nbs.sk ako uUrokova sadzba terminovanych vkladov v bankach (Vklady
nefinanénych operacii so splatnostou nad 1 do 2 rokov ako ro€ny priemer zverejnenych
k 4/2021 na urovni 0,344125%).

15



Znalecky ukon ¢&. 50/2021

TABULKA 3
Urokové sadzby z novych vkladov a iiverov v eurach
Urokové sadzby z novych vkladov (v %)
Vklady domécnosti Vklady nefinan¢nych spolo¢nosti
Vklady | Vklady s dohodnutou splatnostou [ Vklady s vypovednou Vklady [Vklady s dohodnutou splatnost'ou
splatné na lehotou splatné na
poZiadanie| do1roka |nad1rok [nad2roky| do3 nad3 | poZiadanie | do 1 roka | nad 1rok |nad 2 roky
do 2 mesiacov [ mesiace do 2
rokov rokov
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
december 19 0,03 0,74 1,05 1,08 0,21 0,01 0,00 0,02 0,03 0,82
januar 20 0,03 0,82 1,08 1,09 0,21 0,01 0,00 0,01 0,16 0,10
februar 20 0,02 0,85 1,07 0,70 0,09 0,01 0,00 0,06 0,10 0,10
marec 20 0,02 0,56 0,98 1,07 0,08 0,01 0,00 0,04 0,00 0,42
april 20 0,02 0,41 1,04 1,04 0,08 0,01 0,00 0,01 0,10 0,05
maj 20 0,02 0,56 1,12 1,02 0,08 0,01 0,00 0,00 0,04 0,06
jun 20 0,02 0,58 1,08 0,96 0,09 0,01 0,00 -0,05 0,84 0,09
jul 20 0,02 0,61 1,05 1,04 0,09 0,01 0,00 0,01 0,03 0,41
august 20 0,02 0,58 0,99 1,06 0,09 0,01 0,00 0,02 0,98 0,10
september 20 0,02 0,66 1,06 1,00 0,09 0,01 0,00 0,01 0,62 0,98
oktober 20 0,02 0,61 1,10 0,97 0,09 0,01 0,00 0,02 0,30 1,03
november 20 0,02 0,49 1,12 1,03 0,09 0,01 0,00 0,02 0,92 0,47
december 20 0,02 0,49 1,13 1,07 0,09 0,01 0,00 0,01 0,01 0,14
januar 21 0,02 0,52 0,93 1,09 0,09 0,01 -0,01 -0,06 0,30 0,34
februar 21 0,02 0,54 1,08 1,00 0,09 0,01 -0,01 -0,03 0,01 0,85
marec 21 0,02 0,44 1,08 0,95 0,10 0,01 -0,01 -0,14 0,05 1,19
april 21 0,02 0,45 1,09 1,07 0,10 0,01 0,00 -0,04 0,05 0,02
" 0,01904" 0,344125" 0,473525

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

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 0,34 %

Bezny hruby prijem

Je peflazna suma, ktoru by vlastnik ziskal formou prenajmu pri beznom obhospodarovani, ked
zavada neexistuje. V danom pripade ide o pozemok s vyuzZitim na technicku vybavenost
Uzemia alebo zelen v sidelnom utvare, s obmedzenym vyuzivanim na podnikanie formou
prenajmu (vzhladom k situovaniu je takmer vylu€ené aj pripadné vyuzitie ako miesto na
parkovanie). Vynos je stanoveny s predpokladaného odhadu najmu stanoveného vypoctom
zo VSH pozemku na spodnej hranici obvykle dosiahnutelného intervalu hodnoty prenajmu
obdobnych nehnutelnosti.

Hruby N
Nazov Vypocet MJ| MJ Pocet MJ| prijemiMy | MY e
[€/rok] P
N&jom vypo&tom z VSH 16 2 16.00 273 308
pozemku ) , ,

Bezny od¢erpatelny zdroj

Je vlastne disponibilny vynos, ktory predstavuje rozdiel prijmov a nakladov spojenych
s uzivanim pozemku pre vlastnika pozemku, v beznom obchodnom rezime bez zataZenia
obmedzeniami uzivacieho prava. V danom pripade ide o naklady, ktoré je povinny uhradzat
vlastnik nehnutelnosti, a ktoré su obvykle pri pozemkoch spojené s dafiou z nehnutelnosti
(obec je od danového zatazenia oslobodena). Naklady na skupinu pozemkov v predmete
ohodnotenia vyplyvajuce ztejto povinnosti neuvazujem. Naklady uvazujem vo vyske
finanénych prostriedkov nutnych na Upravu zelene a ru¢né kosenie do velkosti plochy 500m2
(priblizne diel 2,3,4 predstavuje trasa cez zelené plochy ) v hodnote 0,14 Eur/m2, 2x sezénne
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a na zabezpecenie pausalnej pohotovostnej sluzby — zimnej udrzby (diel 1 predstavuje trasa
cez chodnik), v hodnote 1,05 Eur/m2. Zdroj: https://www.skcleaning.sk/zimna-udrzba/.

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynalozeneho | .\ -4 vzorcom [€rok] | Naklady spolu [€/rok]
nakladu
Kosenie diel 2,3,4 (12+1+1)*0,14 1,96
Zimna adrzba diel 1 1,05*2 2,10
Predpokladané bezné
. ) 4,06
naklady spolu:

Bezny odCerpatelny zdroj zohladhuje predpokladané straty pri ziskani bezného prijmu, ktoré
uvazujeme obvykle na urovni min 16%, a ktoré predstavuju riziko vypadku minimalne 2
mesacného najmu za pripadny prenajom pozemku. Uvedené vyplyva z uvahy uzatvorenia
najomnej zmluvy v beznom trhovom prostredi s moznostou jednostranného vypovedania
zmluvy pri nedostato¢nej platobnej discipline najomcu (napriklad pri dvoch vynechanych
mesacnych platbach za najom).

V danom pripade je vSak minimalny predpoklad zaujmu o prenajom pozemku tohto typu, tvaru
a umiestnenia, teda aj minimalna moznost ziskania vynosu na baze prenajmu pozemku.
Uvazujem preto stratu na urovni 25%.

Odhadovana strata: 25 %

Bezny od€erpatelny zdroj (OZge):
OZse = 43,68 - 4,06 - 10,92 (25% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 28,70 €/rok

Buduci znizeny odcerpatelny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohladnenim zavady na nehnutelnosti
uvazujem totozné ako pri dosiahnuti bezného prijmu pred zohlfadnenim zavady. Naklady
spojené s uzivanim veci — oprava komunikacie, zelenej plochy po ulozeni IS neuvazujem,
znasa na zaklade prava zodpovedajucemu vecnému bremenu ten, kto je opravneny uzivat
cudziu vec (obCiansky zakonnik). Dan z nehnutelnosti neuvazujem, obec je od dani
z nehnutelnosti oslobodena, dan nebude prenesena na osobu opravnenu cudziu vec uzivat.

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohPadnenim zavady
Nazov vynalozeného

Naklady vzorcom [€/rok] Naklady spolu [€/rok]

nakladu
Kosenie diel 2,3,4 (12+1+1)*0,14 1,96
Zimna udrzba diel 1 1,05*2 2,10

Predpokladané buduce

naklady spolu: 4,06

Odhadovana strata: 25 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutocné: 30 %

prepocitané vo vztahu k beznému odCerpatelnému zdroju so zohfadnenim odhadovanej straty
30 * (100 - 25) / 100 = 22,50 %

Buduci od¢erpatelny zdroj (OZgy):
OZsu = 43,68 - 4,06 - 10,92 (25% strata) - 9,83 (22,5% obmedzenie) = 18,87 €/rok
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Obmedzenie straty z titulu zavady je stanovené so zohladnenim rozsahu zavady. Obmedzenie
sa do vypoctu sa dosadzuje v % v kombinacii so stratou uvazovanou z prenajmu, pricom plati
podmienka:

(strata+ obmedzenie) <100%

Vecné bremeno v zmysle poziadaviek zadavatela podfa GP ¢. 3-35/2020 v rozsahu 16m? je
vymedzené potrebou prava ulozenia IS a umiestnenia elektronabijacej stanice. Obmedzenim
pre viastnika skupiny pozemkov p.¢. 495, 499/2 KN registra ,C* v k.U. Lamac bude zatazenie
s moznost'ou dalSieho vyuZitia na uéel, na ktory je vyuZivany v su€asnosti — zelen, dopravna,
technicka obsluzna vybavenost uzemia.

Maximalna hodnota odhadovaného obmedzenia, resp. totalne obmedzenie na 100% nastava
spravidla v pripade ak je cely pozemok zatazeny bez moznosti dalSieho vyuzitia vlastnikom
— stavba na cudzom pozemku. Minimalna hodnota odhadovaného obmedzenia nastava
spravidla v pripadoch, ak je mozné pozemok vlastnikom nadalej uZivat na ureny alebo
skuto€ne vyuZivany ucel, s minimalnym zasahom do jeho uZivacich prav, najCastejSej
v pripade ulozenia technickej infrastruktury pod povrch pristupného terénu.

V danom pripade, pri zriadeni prava ulozenia IS a stojanov elektronabijacej stanice vo velkosti
vymery 16m2 cez pozemok, ktory je suCastou domovej zelene a dopravnej vybavenosti
Uzemia uvazujem so skuto€nym obmedzenim na urovni dolnej hranice odporu¢aného intervalu
odbornymi publikaciami (30%), nakolko zotrvava moznost’ vyuzitia pozemkov pre viastnika na
pbvodny a teda sucasny ucel.

Odhadovana strata: 25 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutocné: 30 %

prepocitané vo vztahu k beznému odC€erpatelnému zdroju so zohladnenim odhadovane;j straty
30 * (100 - 25) / 100 = 22,50 %

Buduci od¢erpatel'ny zdroj (OZgy):
OZsu = 43,68 - 4,06 - 10,92 (25% strata) - 9,83 (22,5% obmedzenie) = 18,87 €/rok

Hospodarska ujma
OZnu = |OZsu - OZze| = |18,87 - 28,70| = 9,83 €/rok

Vseobecna hodnota prava a zavady

Urokova miera: k =0,34/100 = 0,0034
Vseobecna hodnota ro¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena
n._
(1+k)N*k
(1 +0,0034)7 - 1
1+ 0,0034)1 *0,0034

VéHVB =9,83"*

VSHve = 9,80 €
VSHvems = VSHve/ MJ = 9,80/ 16 = 0,61 €/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena
. n.
V&Hyg = 0z + K01
(1 + k)N *k
(1 +0,0034)20 - 1
(1 +0,0034)20 * 0,0034

VSHvs = 189,75 €
V8Hvew = VSHve/ MJ = 189,75/ 16 = 11,86 €/m?

VSHypg = 9,83 *
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Odhad vSeobecnej jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena, ktoré spoc€iva v prave
vybudovania a osadenia elektronabijacej stanice s pripojkou NN, a to konkrétne NN
pripojky a zariadenia 2x AC stipik na pozemkoch v k.u. Lamaé parc. €. 495 a 499/2 k. Q.
Lamag, v rozsahu vyznaéenom na prilozenom GP €. 3-35/2020 vo vlastnictve hl.m. SR
Bratislavy je stanoveny so splnenim okrajovej podmienky pouzitia obdobia navratnosti
investicie, kedy plati podmienka VSHyg < VSHpoz a hodnota je vyjadrena v eurach.

Ill. ZAVER
ULOHA ZNALCA:

Ulohou je stanovenie v&eobecnej hodnoty - jednorazovej odplaty za zriadenie VB prava
vybudovania a osadenia elektronabijacej stanice s pripojkou NN v zmysle Prilohy €. 3
vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich
zmien a doplneni. Predmetom skimania su: pozemky v k.u. Lama¢ parc. €. 495 a 499/2 k.
u. Lamag, v rozsahu vyznaéenom na prilozenom GP €. 3-35/2020 vo vilastnictve hl.m. SR
Bratislavy.

ODPOVED NA ULOHU ZNALCA:

Jednorazova odplata za zriadenie vecného bremena, ktoré spociva v prave vybudovania a
osadenia elektronabijacej stanice s pripojkou NN je v zmysle Prilohy €. 3 vyhlasky MS SR
€. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien
a doplneni stanovena pre pozemky v k.u. Lama¢ parc. €. 495 a 499/2 k. 0. Lamag¢, v
rozsahu vyznaéenom na prilozenom GP ¢&. 3-35/2020 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy,
ako odhad vSeobecnej hodnoty, so splnenim okrajovej podmienky pouZitia obdobia navratnosti
investicie (investiciou je chapana hodnota predmetnych pozemkov), kedy VSHyg < VSHpoz .
Stanovenie jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena vychadza z odhadu
vSeobecnej hodnoty pozemku metddou polohovej diferenciacie a odhadu hodnoty najmu,
ktoré su stanovené vypoltom z poskytnutych a dostupnych podkladov.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
Podla GP 3-35/2020 - parc. &. 495 diel 1 (2 m?2) 163,12
Podla GP 3-35/2020 - parc. ¢. 499/2 diel 2 (12 m2) 978,72
Podla GP 3-35/2020 - parc. &. 499/2 diel 3 (1 m2) 81,56
Podla GP 3-35/2020 - parc. &. 499/2 diel 4 (1 m2) 81,56
VSeobecna hodnota celkom 1 304,96
VSeobecna hodnota zaokruhlene 1 300,00
VSeobecna hodnota slovom: Jedentisictristo Eur

REKAPITULACIA NAJMU

Nazov Najom/MJ [€/rok] Najom [€/rok]

Pozemky
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495 diel 1 2,599 5,20
499/2 diel 2 2,599 31,19
499/2 diel 3 2,599 2,60
499/2 diel 4 2,599 2,60
Spolu 41,58
Zaokruhlene 42,00

Slovom: Styridsatdva Eur/rok

VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nizov Vseobec[l€a] hodnota Vplyv na VSH
Pravo uloZenia IS a elektro nabijacej stanice 189,75 Znizuje
Spolu VSH 189,75

Slovom: Jedenstodeviatdesiat Eur

VSeobecnu hodnotu vecného bremena stanovenu v znaleckom posudku povaZujem za
znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by mala dosiahnut na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked zmluvné strany konaju s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Zze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou. Odhad vSeobecnej hodnoty je obvykle na dUrovni vratane DPH.

V Bratislave dna 10.9.2021
Doc. Ing. Nad'a AntoSova, PhD.

IV. PRILOHY

1. OTS 2103292 SNM/21/067/SBe, zo dfia 7.9.2021 - elektronicky — 1xA4

2. Aktualna kopia katastralnej mapy, zo dna 6.9.2021, vytvorena cez verejny internetovy
portal katastra nehnutelnosti www.zbgis.sk , informativny charakter — 1xA4

3. Vypis z listu vlastnictva €. 1 — CiastoCny, zo dha 1.1.2021, informativny neuréeny na
pravne ukony — elektronicky — 3xA4.

4. Geometricky plan €. 3-35/2020 zo dna 12.2.2020, na vyznacenie vecného bremena
a priznanie prava umiestnit stavby nabijacich stanic na KN-C p.¢. 499/2 a stavby
podzemnej NN pripojky na KN-C p.¢€. 495 a 499/2, s overenim v katastralnom konani
dna 2.3.2020, pod €. G1-409/2020, Ing. Monika VI¢kova — elektronicky — 2xA4

5. Uzemnoplanovacia informécia a stanovisko k zriadeniu vecného bremena &. listu
MAGS OOPD 50967/2021-132762, zo dfa 7.5.2021 pre lokalizaciu Malokarpatské
namestie — elektronicky -7xA4

6. Stanovisko referatu technickej infrastruktary &.j. TI/387/21 zo diha 30.4.2021-1xA4

Spolu: 15xA4
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