Znalec:
Evidenc¢né cislo:
Mobil:

Zadavatel: Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, 814 99 Bratislava

Cislo spisu (objednavky): Objednavka ¢. OTS1401320 zo diia 14.05.2014

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 51/2014

Vo veci: stanovenia vdeobecnej hodnoty vecného bremena - prava stavby na pozemku parc. €. 1169, kat.
Uzemie Petrzalka, obec BA-m.¢. Petrzalka, okres Bratislava V.

Pocet listov (z toho priloh): 20 (8)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 2
V Bratislave: 27.05.2014



Znalec: Cislo posudku: 51/2014

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca: Stanovit véeobecnu hodnotu nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhlasky MS SR &.
492/2004 Z.z. o stanoveni vdeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov - stanovenia
v3eobecnej hodnoty vecného bremena - prava stavby na pozemku parc. ¢. 1169, kat. Uzemie Petrzalka,
obec BA-m.¢. Petrzalka, okres Bratislava V.

2, Datum vyziadania posudku: 14.05.2014

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
20.05.2014

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 20.05.2014

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatelom:

Objednavka ¢. OTS1401320,

Uzemno planovacia informacia,

Mapa SirSich vztahov,

5.2 Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva €. 2021 - &iastoCny kat. u. Petrzalka, zo dna
27.05.2014, vytvorené cez katastralny portal,

Informativna képia z mapy kat.u. Petrzalka zo dia 27.05.2014, vytvorené cez katastralny portal,
Obhliadka nehnutelnosti,

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

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatara:

Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov
Zakon &. 93/2006 Z.z. ktorym sa meni a dopifia zakon &. 382/2004 Z.z.

Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon €.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 500/2005 Z.z. ktorou sa meni a dopifia vyhlaska
€. 490//2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 491/2004 Z.z. 0 odmenach, nahradach
vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timo¢nikov a prekladatelov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 400/2006 Z.z. ktorou sa meni a dopifia vyhlaska
491/2004 Z.z.

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 626/2007 Z.z. ktorou sa meni a dopifa vyhlagka
492/2004 Z.z.

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 534/2008 Z.z. ktorou sa meni a dopifia vyhlaska
490/2004 Z.z.

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 565/2008 Z.z. ktorou sa meni a dopifia vyhlagka
491/2004 Z.z.

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 605/2008 Z.z. ktorou sa meni a dopifia vyhlaska
492/2004 Z.z.

VyhlasSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 33/2009 Z.z. ktorou sa meni vyhlaSka 490/2004
Z.z. a ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z.z.

Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 34/2009 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska 491/2004
Zz.

Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 254/2010 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska
492/2004 Z.z.

Zakon €. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

Zakon &. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam.
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Znalec: Cislo posudku: 51/2014

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

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Stanovit’ vSeobecnu hodnotu vecného bremena - prava stavby.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’
Vysporiadanie vlastnickych prav.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Priloha €. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metéda
polohovej diferenciacie. Porovnavacia metdéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylu¢ena z dévodu
nedostatku vierohodnych podkladov porovnatelnych nehnutelnosti pre danu lokalitu a typ pozemkov.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:
podla listu vlastnictva €. 2021 - Ciasto¢ny, k. U. Petrzalka

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape
Parc. €. 1169, vymera 63 m2, druh pozemku Zastavané plochy a nadvoria, sp. vyuz. p. 16, um.p. 1,

Legenda:

Kod spdsobu vyuzivania pozemku

16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznadena supisnym Cislom,
Koéd umiestnenia pozemku

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Uc&astnik pravneho vztahu: Vlastnik .

1_Hlavne mesto SR Bratislava, Primacialne nam. 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO:

Spoluvlastnicky podiel:  1/1

Poznamka
Podla LV €. 2021 v prilohe tohto posudku.

Titul nadobudnutia:
Podfla LV €. 2021 v prilohe tohto posudku.

Tituly nadobudnutia LV:
Podfla LV €. 2021 v prilohe tohto posudku.

C. Tarchy:
Podla LV €. 2021 v prilohe tohto posudku. Zapisy nesuvisia s ohodnocovanymi nehnutelnostami.
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Iné udaje:
Podfla LV €&. 2021 v prilohe tohto posudku.

Poznamka:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonand dria 20.05.2014.

d) Porovnanie technickej dokumentacie so skutoénym stavom:
Technicka dokumentéacia nebola poskytnuta. Jedna sa o pozemok. K pozemku technicka dokumenacia nie
je potrebna.

e) Porovnanie pravnej dokumentacie so skutoénym stavom:
Na liste vlastnictva €. 2021 je evidovany ohodnocovany pozemok parc. €. 1169 kat. u. Petrzalka,

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb ktoré si predmetom ohodnotenia:
Pozemok - parc. €. 1169 kat. 0. Petrzalka,

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Nie su.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Pozemok sa nachadza v obci Bratislava m. €. Petrzalka v zastavanom uzemi obce. Pozemok je umiestneny
medzi obytnymi domami. Do centralnej Casti mesta je pristup osobnym automobilom v trvani cca 15 min.
Zastavka MHD sa nachadza v dosahu peSej chédze.

Priamo v mestskej Casti je primerana obcianska vybavenost, obchody, sluzby, banky, ubytovacie moznosti,
av8ak dostupnost celého mesta Bratislava zabezpec&uje v dosahu osobného auta ako aj mestskej hromadnej
dopravy sluzby a vybavenost na urovni hlavného mesta SR.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Na pozemku je postavena trafostanica TS 608 vlastnika Zapadoslovenska distribu¢na, a.s. Vzhladom k tejto
skuto€nosti sa iné vyuzitie nepredpoklada.

V zmysle uzemného planu hlavného mesta SR Bratislavy je stanovené pre Uzemie ktorého sucastou je aj
ohodnocovany pozemok funk&né vyuzitie: viacpodlazna zastavba obytného Uzemia. Sucastou tejto funkcie
je aj nevyhnutné technické vybavenie.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby na fiom postavenej. S vyuzivanim nehnutefnosti nie je spojené
Ziadne iné zname riziko.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
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2.1.1.1.1 Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

POPIS

Pozemok parc. €. 1169, druh pozemku Zastavané plochy a nadvoria, katastralne uzemie Petrzalka je
evidovany na liste vlastnictva €. 2021. Pozemok je umiestneny medzi obytnymi domami a je na fiom
umiestnena stavba trafostanice. Terén v izemi kde sa pozemok nachadza je rovinaty. V danej lokalite je
moznost napojenia na rozvody kompletnej infrastruktury (elektriny, vodovodu, kanalizacie, zemného plynu a
telefonu, kablovej televizie). Dostupnost do centra mesta Bratislava je osobnym automobilom do 15 minut.
Zastavka MHD je dostupna peSou chédzou.

Urcené jednotlivé koeficienty vSeobecnej hodnoty vystihuju vdeobecnu situaciu, funkéné vyuzitie, dopravné
napojenie aj moznosti napojenia na jestvujucu infradtruktdru daného uzemia. Redukujuci faktor je uvazovany
0,8 z dévodu Ze sa jedna z hladiska SirSich vztahov o obytné uzemie v ramci mesta Bratislava ale konkrétny
pozemok je zastavany stavbou trafostanice s vymerou 63 m2 a nie je mozné uvazovat s inou vystavbou.
Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, v zneni zmien a doplnkov stanovuje pre Gzemie, ktorého
sucastou je aj ohodnocovany pozemok funkéné vyuzitie Uzemia: viacpodlazna zastavba obytného Uzemia.

Najom pozemku je pocitany so zohlfadnenim obdobia navratnosti investicie 15 rokov, urokovej miery ECB
0,25 % a dane z prijmu 25 %.

Parcela Druh pozemku Vzorec . Spolu Podiel Vymera
vymera [m2] [m2]
1169 zastavana plocha a nadvorie 63 63,00 1/1 63,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 6. obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s
koeficient vSeobecnej dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu 1,50
situacie miest nad 100 000 obyvatel'ov
3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové
kv domy s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym 1,00
koeficient intenzity vyuzitia y S NELytovymi p ’ yprep 4 Y ’
technickym vybavenim
kp S . . .
koeficient dopravnych 4 pozemky v tesnej bhzkos:tl prostriedku hromadnej _dop}‘avy s dobrou 1,00
, upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta
vztahov
kp
koeficient obchodnej a 2. obchodna poloha a byty 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,50
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujticich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr o p . . —
koeficient redukujicich 1?. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0,80
faktorov zastavby a pod.)

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
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Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,50 * 1,00 * 1,00 * 1,20 * 1,50 * 1,00 * 0,80 2,1600
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm; = VHum * kep = 66,39 €/m2 * 2,1600 143,40 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * V§HM] =63,00 m2 * 143,40 €/m?2 9034,20 €

3. NAJMY

3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 143,400 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 15 rokov
Urokova miera: ,25 %
Daii z prijmu: 25%
Koeficient zohl'adnujici daniové zat'aZenie: 1,25
Pocet M] pozemKku: 63,00 m?

. y . (1+K)N*k
Najom za rok na m2: VSH =VSH * *k

jom z NPM] POZM] [(1 sgn-1] o
(1+0,0025)15*0,0025

(1+0,0025)15-1

VSHyp; = 143,400 *[ }* 1,25 = 12,190 €/m?2 /rok

Najom zarok spolu:  VSHyp = M * VSHyppj = 63,00 m2 * 12,190 €/m? /rok = 767,97 €/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Pravo stavby

POPIS

Vymedzenie obsahu:

Na pozemku parc. ¢. 1169 kat. 0. Petrzalka je postavena trafostanica TS 608 vo vlastnictve Zapadoslovenska
distribucna, a.s. Pozemok je vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava. K zaisteniu vykonu vlastnickeho prava
k stavbe trafostanice bude zriadené vecné bremeno k pozemku. Vyuzitie pozemku bude obmedzené existenciou
stavby a jej prevadzky a udrzby.

Vymedzenie rozsahu:

Vel'kost rozsahu je stanovené na vel'kost pozemku 63 m2. Tento pozemok nebude moct vlastnik vyuzivat bez
obmedzenia.

Viazanost:

Obmedzenie sa viaZe k celému pozemku parc. ¢. 1169 kat. 0. PetrZalka.

Dizka trvania:
Navzdy, po dobu existencie nehnutel'nosti. (fyzicky aj pravne)
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Rocny uzitok:
Rocny uzitok je stanoveny vo vyske obvyklého ndjomného stanoveného so zohl'adnenim obdobia navratnosti
investicie 15 rokov, irokovej miery ECB 0,25 % a dane z prijmu 25 %.

Obmedzenie z titulu zavady:
Objektivizacia budiiceho zniZeného odcerpatelného zdroja so zohl'adnenim zavady je stanovena na 100 % s
ohl'adom na umiestnenie pozemku a rozsah obmedzenia - pravo stavby.

Vo vypocte je uvazovana urokova miera ECB na drovni 0,25 %, platna od 13.11.2013 a obdobie trvania zavady
Casovo neobmedzené.

Naklady na spravu nehnutel'nosti spojené s beznym odcerpatelnym zdrojom bez existencie zavady st stanovené
na drovni 1% a s existenciou zadvady na 1,5 % z hodnoty najmu. Zvysené naklady st spdsobené zvacSenim
rozsahu administrativy pri sprave nehnutel'nosti z dovodu existencie vecného bremena.

V nakladoch nie je uvazovana dan z nehnutel'nosti nakol'’ko je od nej vlastnik oslobodeny.

4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Zakladna arokova sadzba ECB: 0,25 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

. L . Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ Mj Pocet MJ [€/rok] [€/rok]

Nijom 63 m? 63,00 12,19 767,97
4.1.3 BeZny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynaloZeného nakladu Naklady spolu [€/roK]

Sprava nehnutel'nosti 7,68
Predpokladané beZné naklady spolu: 7,68

Odhadovana strata: 20 %

Bezny odcerpatelny zdroj (OZgg):
0Zgg = 767,97 - 7,68 - 153,59 (20% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 606,70 €/rok

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

Nazov vynaloZeného nakladu Naklady spolu [€/rokK]
Sprava nehnutel'nosti 11,52
Predpokladané budice naklady spolu: 11,52
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Odhadovana strata: 20 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutocné: 100 %

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
100 * (100 - 20) / 100 = 80,00 %

Buduci odcerpatel'ny zdroj (0Zgu):
0Zpy =767,97 - 11,52 - 153,59 (20% strata) - 614,38 (80% obmedzenie) =- 11,52 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma

OZuy = |0Zpy - 0Zgg| = |- 11,52 - 606,70| = 618,22 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k=0,25/100=0,0025

VSeobecna hodnota ro¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena

(1L+K)N-1

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

(1+0,0025)1 -1
(1+0,0025)1 %0,0025

VSHyp = 618,22 *

VSHys = 616,68 €
VSHvygwm = VSHys/ M] = 616,68 / 63 = 9,79 €/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

. 1+K)N-1
VSHyp = 0Z * (A+k)"-1
(1+k)MN*k
(1+0,0025)20 - 1
(1+0,0025)20 % 0,0025

VSHyp = 618,22 *

VSHyg = 12 045,70 €

VSHygwmy = VSHyg/ M] = 12 045,70 / 63 = 191,20 €/m?
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[1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

PozemKky:
Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 9 034,20 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape - parc. ¢. 1169 (63 m2) 9 034,20
Spolu VSH 9 034,20
Zaokruhlena VSH spolu 9 000,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 9 000,00 €
Slovom: Devit'tisic Eur

3. REKAPITULACIA NAJMU

Nazov Najom/M] [€/roK] Najom [€/roK]
Pozemky
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape 12,190 767,97
Spolu 767,97
Zaokruhlene 770,00

Slovom: Sedemstosedemdesiat Eur
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4. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov VSeobecna hodnota [€] Vplyv na VSH
Pravo stavby 12 045,70 znizuje
Spolu VSH 12 045,70
Zaokruhlene 12 000,00

Slovom: Dvanast'tisic Eur

5. MIMORIADNE RIZIKA

S vyuzivanim nehnutelnosti nie su spojené ziadne zname rizika.

V Bratislave dna 27.5.2014
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[V. PRILOHY

. Objednavka €. OTS1401320 zo dha 14.05.2014,

. Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva €.2021 - giasto¢ny, zo dna 27.05.2014, vytvorené
cez katastralny portal,

. Informativna koépia z mapy k. U. Nové Mesto zo dna 27.05.2014, vytvorené cez katastralny portal,

. Uzemnoplanovacia informacia,

. Mapa uzemia,

. Fotodokumentécia,

N —
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