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I. OVODNA CAST

1.1 Uéel znaleckého posudku:
Zmluva o zriadeni vecného bremena

1.2 Datum vyziadania posudku: 17.05.2017
1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 22.05.2017
1.4 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

1.4.1 Dodané objednavatel'om :

Pisomna objednavka ¢. 0TS1701607 SNM/17/047 /LP zo dia 11.05.2017

Uzemnoplanovacia informéacia ¢. MAGS OUIC 36202/17-20966 zo diia 29.03.2017

Geometricky plan ¢. 207/2016 zo diia 01.11.2016 tradne overeny dia 24.11.2016 pod ¢. 2490/2016

1.4.2 Obstarané znalcom :

Vypis z katastra nehnutel'nosti
Informativna kdpia z katastralnej mapy
Obhliadka objektu

Fotodokumentacia

1.5 Osobitné poziadavky objednavatela: neboli vznesené.

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

1.7. Dalie pouZité pravne predpisy a literatira:

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

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zdkon C.
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v platnom
zneni.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

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

Vyhlaska 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 nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v
platnom zneni.

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

Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky ¢ 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.
Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

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

1.8. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouZit:
Zmluva o zriadeni vecného bremena.
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[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

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.

Zddévodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

PouZita je metdda polohovej diferenciacie. PouZitie kombinovanej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je moZné, pretoZe nehnutel'nost nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo
mozné vykonat' kombinaciu. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucena z dévodu
nedostatku podkladov pre dant lokalitu a typ nehnutelnosti.

PouZité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:

PouZité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne je podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU
SR platnych pre 1. Stvrtrok 2017, podl'a Slovenskej komory znalcov. ke = 2,331

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

PARCELA registra "C" evidovana na katastralnej mape

Parceing éislo Vymera v m2 Druh pozemku Spdsob vyuZ. p. Umiest poremku Prévny vzfah  Lisf mapy Druh ch.n
a73m 1 3833 Zastavané plochy a 18 1 48044
nadvoria
Legenda:
Spésob wuZhvania pozemku:

18 - Pozemok, na kiorom je dvor
Umiestnenie pozembw
1 - Pozemaok je umiesineny v zastavanom uzemi choe

LIST VLASTNICTVA &. 1

Por. Gisle  Priezviske, meno (nazov) a miesto invaleho pobytu (sidlo) viastniks Spoluviastnicky podiel
1 Hlawné mesto SR Bratislava, Primaciiine nam. 1, Bratislava, PSC 81499, SR 171
G :
2 EUROVEA, as.. Pribinova 10, Bratislava, PSC 811 09, SR
6o :
3 Holbik Pavol r. Holbik, KaradZigova 55, Bratislava, PSC 81107, SR
Dafumn narodenia : 20041958
8 Agnesa Elezi, Rofnicka 51, Bratislava, PSC 83107, SR
G :
9 Centrum vofného £asu ESKO, Chlumeckého 12, Bratislava, PSC 821 03, SR
6o :
10 Moraviik Jozef r. Moraviik, Ing.. Kvagalova 51, Bratislava, P5SC 821 08, SR
Dafumn narodenia : 24.02.19739

Geometricky plan ¢. 270/2016
zo dita 01.11.2016 Uradne overeny dila 24.11.2016

Doterajsi stav:

LvVe 1

parc.reg. CKN ¢.9737/1 3835 m2 druh pozemku zast. pl.
Legenda:

18 - Pozemok na ktorom je dvor

Vlastnik doterajsi: HI. mesto SR Bratislava
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Poznamka: Zriad'uje sa vecné bremeno na priznanie ochranného pasma na parc. ¢. 9737/1 v prospech
Zapadoslovenska distribu¢na a.s. Culenova 6, Bratislava

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:
Fotodokumentacia vyhotovena diia 23.05.2017

d) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoé¢nym stavom.
Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych udajoch katastra nehnutel'nosti neboli.

e) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
Pozemok reg. ,,C,, KN parc. ¢.9737/1

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
nevyskytuju sa

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti

Predmetny hodnoteny pozemok sa nachadza v hl. meste Bratislava v katastralnom tzemi Nivy. Pozemok sa nachadza vo
dvore medzi bytovymi domami z tehlovej konstrukcie, a stavbou garazi, v intravilane mesta Bratislava, v zastavanom
Uzemi, s vyuzitim ako Zastavané plochy a nadvoria. Jednd sa o SirSie centrum mesta Bratislava.

Katastralne tizemie Nivy poskytuje kompletnu ob¢iansku vybavenost’ ako su zakladné a stredné Skoly, miestne trady,
kompletna siet’ obchodov a prevadzok sluzieb. Vzdialenost’ do centra mesta je do 5 mindt automobilovou, alebo
mestskou hromadnou dopravou, do 10 min peSou chddzou. Vzdialenost’ zastivky MHD je do 5 minut.

& .

nermt

Modry kostol sv, Alzbety
@

hrad € M DAm sv. Martina .
Slovenske
' Eurovea @ narodné divadlo .
{RADIE PRISTA

Obr. €. 1: poloha nehnutel'nosti

b) Analyza vyuZitia nehnutel’nosti
Pozemok ma vyuZzitie ako zastavané plochy a nadvoria. Na pozemku sa nachddza stavba kioskovej trafostanice s
okapovym chodnikom.
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¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti, najma zavady viaznuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutel’nost’ou

Na nehnutelnosti pozemku neviazne Ziadne riziko technického charakteru. alebo pravneho charakteru, uvedeného v liste
vlastnictva.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
2.1.1.1.1 Pozemok reg. ,,C-KN,, parc. ¢. 9737 /1

POPIS

Predmetny hodnoteny pozemok sa nachadza v zastavanom Gzemi hl. mesta Bratislava, k.U. Nivy.

Jedna sa o pozemok vo vlastnictve hl. mesta Bratislava, parcela reg. ,,C,, KN s parc. ¢. 9737/1 druh zastavané plochy a
nadvoria o vymere 3835 m2. Parcela je vedena na liste vlastnictva ¢.1, vo vlastnictve HI. mesta SR
Bratislava v spoluvlastnickom podiele 1/1.

Pozemok sa nachéadza v rovinatom teréne, v zastavanom (zemi, mestskej ¢asti Ruzinov, k.. Nivy. Napojenie pozemku na
verejnu inziniersku siet’ je bezproblémové, pozemok je pristupny z verejnej cestnej komunikécie prijazdom zo strany
ulice Oravska, a ma vyuZzitie ako dvor, resp. park, ktory sa nachadza vo vnutri bloku bytovych domov. Predmetom
ohodnotenia je vymera pozemku podl'a geometrického planu €. 270/2016, v rozsahu uréenom ochrannym pasmom stavby
kioskovej trafostanice, podl'a zdkona o energetike, zak. ¢. 251/2012 Z.z.

Podla uzemnoplanovacej informacie MAG OUIC 36202/17-20966

zo diia 29.03.2017 je ur¢ené funkéné vyuzitie izemia v ktorom sa pozemok nachadza, ako:

- viacpodlaZzna zéstavba obytného (zemia, stabilizované Gzemie, kéd funkcie 101, t.j. Gzemia slUZiace pre byvanie vo
viacpodlaznych bytovych domoch a k nim nevyhnutne prislichajdce zariadenia - v stlade s vyznamom a potrebami
uzemia stavby obcianskeho vybavenia, zelen, ihriska, vodné plochy ako sucast’ parteru a ploch zelene, dopravné a
technické vybavenie, gardze a zariadenia pre pozZiarnu ochranu a civiln obranu.

Podl'a izemnoplanovacej informécie je pripustné umiestiiovat’ stavby a zariadenia zabezpecujice komplexnost a
obsluhu obytného izemia, ako napr. zariadenia ob¢ianskej vybavenosti, predovSetkym vstavané do objektov byvania,
alebo zeleii liniova, alebo plosnd. V obmedzenom rozsahu st pripustné stavby bytovych domov do 4 nadzemnych
podlazi a rodinné domy. (vid. UPI v prilohe ¢&. 5).

Uzemnoplanovacia informacia bola vystavena pre uéel zriadenia vecného bremena strpiet’ umiestnenie, uZivania,
prevadzkovanie, opravy elektrickej stanice - kioskove;j trafostanice TS 1892 s okapovym chodnikom a manipulaé¢nou
plochou a povinnost’ strpiet’ ochranné pasmo elektrickej stanice podl'a zakona ¢. 251/2012 Z.z. na predmetnom pozemku.

Vseobecna hodnota nehnutel'nosti pozemku je pocitana metodou polohovej diferenciacie podla postupov metodiky USI
v Ziline, 2. vydanie z roku 2001 ako aj podla vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. bod E.3.1. v platnom zneni.

VSH je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej sitaze, pri
poctivom predaji, ked’ kupujuci i predavajiaci buda konat’ s patri¢nou informovanostou i opatrnostou i predpokladom ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou.

Vseobecna hodnota pozemkov v zastavanom tizemi obci je stanovend metédou polohovej diferencidcie podl'a vztahu:
VSH=VH*M*k

VH - vychodiskova hodnota pozemku podl'a vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z.

M - pocet m2 podla vlastnickeho dokladu (prip. geometrického planu)
k - celkovy koeficient prepoctu polohy, ktory sa vypocita podl'a vzt'ahu

k=ks*kv*kd*kp*ki*kz*kr
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ks - koeficient vSeobecnej situacie (1,70 - 1,90)

kv - koeficient intenzity vyuZitia (1,3 - 2)

kd - koeficient dopravnej situacie (1,05 - 1,2)

kp - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (1,2 - 1,5)
ki - koeficient druhu pozemku (0,8 - 1,5)

kz - koeficient povysujicich faktorov (1,01 - 3)

kr - koeficient redukujucich faktorov ( 0,2 - 0,99)

Podrla ponuk realitnych kancelarii sa jednotkova ponukova cena nehnutelnsoti stavebnych pozemkov uréenych pre
vystavbu bytovych alebo obéianskych budov v mestskej ¢asti Bratislava - Nivy, K.U. Nivy pohybuje v rozmedzi 150 -
300 euro/1 m2. Redlna kipno - predajna cena nehnutelnosti pozemkov sa uvazuje na zaklade redlnych kiipno -
predajnych zmlav v priemere 0 5 - 20% nizSia ako st ponukové ceny nehnutelnosti.

Vo vypocte bol pouzity redukujuci faktor vo vyske 0,8
vzhl'adom k tomu, Ze sa jedna o pozemok s obmedzenym vyuzitim pre vystavbu viacpodlaznych budov, a pre nizku
vymeru pozemku. (vid. UPI v prilohe &. 5).

Vseobecna hodnota pozemku je zakladny predpoklad pre d’alsi vypocet vysky ndjmu predmetného pozemku, ako aj pre
vypocet v§eobecnej hodnoty vecného bremena.

Parcela Druh pozemku Vzorec . Rhok Podiel Vymera [m2]
vymera [m?]
9737/1 zastavand plocha a nadvorie 3835 3835,00 1/1 3835,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 7.velmi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatel'ov a
Kkoefici . . kupel'nych mestach, vedl'ajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov,
oeficient vieobecnej X ; X - ot as . : 1,50
situacie nakupné centra vo vel'kych obytnych ¢astiach mimo centra miest nad 100 000
obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi moznostami
ky 3. rodinr{é domy so étandardnym, vybavenim, bezné bytové 5110{ny, bytové dlomy s
koeficient intenzity vyuZitia nebytov¥m1 priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
vybavenim
koeficientl((i[z)pravn}?ch 4_. pozemky v tesnfaj blizkosti prostriedku hr.oma,dnej QOpravy s dobrou upravou 1,00
, ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta
vztahov
ke
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,10
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
Koeficient i(gdukujﬁcich 1?. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej 0,80
zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp=1,50*1,00*1,00*1,10 * 1,50 * 1,00 * 0,80 1,9800
Jednotkova hodnota pozemku V§HM] = VHwm * kpp = 66,39 €/m2 * 1,9800 131,45 €/m?
Vieobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHy; = 3 835,00 m2 * 131,45 €/m? 504 110,75 €
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3. NAJMY
3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 Pozemok reg. ,,C-KN,, parc. ¢. 9737/1

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 131,450 €

Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20 rokov

Urokova miera: ,01%

Dan z prijmu: 0%

Koeficient zohl'adiiujiici daniové zataZenie: 1,00

Pocet M] pozemKku: 3 835,00 m?
N ) « e . [1+k)n*k}

Najom za rok na mz: VSHNpMmj = VSHpozM) [(1 Flgn-1 kn

(1+0,0001)20*0,0001
(1+0,0001)20-1
Najom zarok spolu:  VSHyp = M * VSHypyyj = 3 835,00 m? * 6,579 €/m2/rok = 25 230,47 €/rok

VSHypM; = 131,450 *[ } 1,00 = 6,579 €/m2 /rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 VSeobecna hodnota vecného bremena na parc. ¢. 9737/1, obec
Bratislava, k.u. Nivy

POPIS

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena na dobu neurcitd pre urceny pozemok bol pouZity vypocet
vSeobecnej hodnoty vecného bremena podl'a vyhlasky MS SR ¢. 492 /2004 Z.z., a podl'a postupov metodiky Ustavu
sudneho inZinierstva v Ziline, 2. vydanie z roku 2001.

VSeobecnda hodnota vecného bremena je primerana nahrada zodpovedajtica rozsahu obmedzenia dotknutého
pozemku.

Pre vypocet vecného bremena volim tento postup:

- stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku
- stanovenie vSeobecnej hodnoty najmu za pozemok
- stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena druh zavada pre ¢asovo neobmedzené obdobie

VSeobecna hodnota vecného bremena druh zavada 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, €o je rozdiel budticich zniZenych odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatel'nym
zdrojom, pocas neobmedzeného trvania. Zaklad vypoctu neobmedzeného trvania zavady je ¢asové obdobie 20
rokov. Trvalo odCerpatel'ny zdroj (ujma) sa urcuje v EUR/rok a vypocita sa ako rozdiel buducich zniZenych
odcerpatel'nych zdrojov, oproti beZnym odcerpatel'nym zdrojom.

Pri stanoveni hospodarskej ujmy sa vychadza z rozdielu na fiktivnom najomnom, ktoré by mohol vlastnik ziadat
za najom predmetného pozemku bez zavady, a ktoré by mohol Ziadat za ndjom predmetného pozemku po

zriadeni vecného bremena.

Niklady spojené s beznym odéerpatelnym zdrojom st uvazované podl'a metodiky Ustavu siidneho
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inZinierstva USI Zilina nasledovne:

- spravne naklady vo vyske 1 % z vychodiskovej hodnoty pozemkov.
- dan z prijmu vo vyske 19% az 22% s vynimkou HI. mesta Bratislava, ktoré nieje platcom dane z prijmu z
vlastného majetku.

Vychodiskova hodnota pozemkov pre hl. mesto Bratislava je podl'a vyhlasky MS SR ¢. 492/2001 Z.z:
VH pozemkov (Bratislava) = 66,39 euro/ 1 m?2.

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)

Vyska najmu pozemku je pocitana vypoctom podl'a vyhlasky MS SR 492 /2004 Z.z.
VsSeobecni hodnotu najmu je mozné definovat analogicky ako je definovana vseobecna hodnota
nehnutel'nosti pozemku, na zaklade vyhlasky ¢. 492 /2004 takto:

VSeobecnd hodnota ro¢ného najmu pozemku je znaleckym odhadom najpravdepodobnejsej ceny ndjmu pozemku
ku diiu ohodnotenia, ktord by bolo mozné dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej sutaze, 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.

VSeobecni hodnotu ro¢ného najmu pozemku stanovim podl'a vztahu z kapitoly G. prilohy ¢. 3 vyhlasky
MS SR €. 492 /2004 Z.z.:

k - diskontna sadzba, ktora sa do vypoctu dosahuje v desatinnom tvare (%,/100)

kn - koeficient zohl'adiiujici dafiové zat'aZenie daiiou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100, kde N vyjadruja
néklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu ( dail z prijmu v percentach).

HI. mesto Bratislava je podl'a zdkona o dani z prijmu ¢. 595 / 2003 Z.z. oslobodené od povinnosti platby dani z
prijmu pri prenajme vlastného majetku, preto daniové zat'azenie z dani z prijmu je N = 0. Koeficient zatazenia
datiou z prijmu

kn = 1.

n - obdobie predpokladanej navratnosti investicie , spravidla v intervale 15 - 40 rokov, v zavislosti od
ekonomickych, fyzickych a polohovych faktorov.

Predpokladany hruby vynos je redukovany o bezné naklady a beznt stratu (riziko straty) pre danu lokalitu. Bezna
strata z prenajmu pozemku v danej lokalite, resp. je stanovené vo vyske 50%.

Naklady s udrzbou pozemku sa neuvazuju v pripade stavby na pozemku, spravne naklady su uvazované vo vyske
1% bez zatazenia pozemku, 1,5% pri zataZeni pozemku vecnym bremenom prava stavby.

Obmedzenie z titulu zavady pri zohl'adneni zat'aZenia pozemku vecnym bremenom prava stavby podzemnej
garaze je uvazované podl'a odborného odhadu vo vyske 70%.

Rozsah vecného bremena je pocitany podl'a geometrického planu vo vymere 20 m2.

4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Zakladna arokova sadzba ECB: 0,01 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu
[€/rok] [€/rok]

Nazov Vypocet M] M] Pocet MJ

parc.¢. 9737/1 20 m? 20,00 6,579 131,58
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 37/2017

4.1.3 Bezny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynaloZeného nakladu | Naklady spolu [€/roK]
Spravne naklady 13,28
Predpokladané bezné naklady spolu: | 13,28
Odhadovana strata: 50 %

Bezny odcerpatelny zdroj (OZgg):
0Zgg = 131,58 - 13,28 - 65,79 (50% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 52,51 €/rok

4.1.4 Buduci zniZzeny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohI'adnenim zavady

Nazov vynaloZeného nakladu | Naklady spolu [€/rok]
Spravne naklady 19,92
Predpokladané budiice naklady spolu: | 19,92
Odhadovana strata: 50 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutoCné: 100 %

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

Buduici odéerpatel'ny zdroj (0Zgy):
0Zpy =131,58-19,92 - 65,79 (50% strata) - 65,79 (50% obmedzenie) = - 19,92 €/rok
4.1.5 Hospodarska ujma

0Zny = |0Zpy - OZgg| = |- 19,92 -52,51| = 72,43 €/rok

4.1.6 Vseobecna hodnota prava a zavady

Urokova miera: k=0,01/100=0,0001

VSeobecna hodnota rocnej odplaty za zriadenie vecného bremena

(1+Kkn-1

VgHVB =0Z* (L+1n "k

(1+0,0001)1-1
(1+0,0001)1*0,0001

VSHypg = 7243 *

VSHyg = 72,42 €

VSHygm = VSHys/ M] = 72,42 / 20 = 3,62 €/m?

Vseobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 37/2017

(1+K"-1

VSHypg = 0Z * (110 "k

(1+0,0001)20-1
(1+0,0001)20 % 0,0001

VSHypg = 7243 *

VSHvg =1 447,08 €

VSHygy; = VSHys/ M] = 1 447,08 / 20 = 72,35 €/m?
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 37/2017

[1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Pozemky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 504 110,75 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
Pozemok reg. ,C-KN,, parc. ¢.9737/1 - parc. ¢.9737/1 (3 835 m2) 504 110,75
Spolu VSH 504 110,75
Zaokruhlena VSH spolu 504 000,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 504 000,00 €
Slovom: Pét'stostyritisic Eur

3. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov | VSeobecna hodnota [€] | Vplyv na VSH

VSeobecna hodnota vecného bremena na parc. ¢. 9737/1,

(v rozsahu 20 m2), obec Bratislava, k.u. Nivy 1447,08 zhzwe
Spolu VSH 1447,08
Zaokrithlene | 1450,00]
Slovom: JedentisicStyristopitdesiat Eur
V Bratislave dia 23.5.2017 Ing. Monika Nitkova
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 37/2017

[V. PRILOHY

Priloha ¢.1 Objednavka

Priloha ¢.2 Vypis katastra nehnutel'nosti
Priloha ¢.3 Katastralna mapa

Priloha ¢.4 Geometricky plan

Priloha &.5 Uzemnoplanovacia informécia
Priloha ¢.6 Fotodokumentécia
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 37/2017

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmo¢nikov a
prekladatel'ov vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pod ¢. 915013 zo dna
27.08.2013 pre odbor: 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvie: 37 10 02 Odhad hodnoty nehnutelnosti.

Znalecky ukon je zapisany v znaleckom denniku pod poradovym ¢islom 37/2017

Ing. Monika Nitkova
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Objednavka ¢islo OTS1701607 SNM/17/047/LP

Odberatel’: Podavatel’:
Hlavné mesto Slovenskej republiky Ing. Monika Nitkova
Bratislava

Oddelenie majetkovych vzt'ahov
Primacialne namestie €. |

814 99 Bratislava | 83103 Bratislava
ICO: 00603481

~ Csl. parasutistov 25

DIC:; 2020372596 ICO: 915013
DIC: 1087183064
IC DPH:
Dodacia iehota: ihned Prenesens dafiova povinnost’Nie

Objednavame u Vas vyhotovenie znaleckého posudku pre stanovenie vieobecnej hodnoty vecného bremena strpiet’
umiestnenie, uZivanie, prevadzkovanie, opravy, rekonstrukcie, modernizacie a akékolvek iné stavebné Gipravy

- elektrickej stanice - kioskovej trafostanice TS 1892 s okapovym chodnikom a manipulagnou plochou a povinnost’
strpiet’ ochranné pasmo elektrickej stanice podla zdkona &. 251/2012 Z. z. na pozemku registra "C" v k. 0. Nivy, parc.
¢.9737/1 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 3835 m2 zapisaného na LV &. 1 ako vlastnictvo hlavného mesta SR
Bratislava v rozsahu definovanom geometrickym planom &. 270/2016 pre stavbu "Bratislava - Oravska ulica VN, TS,
NN".
Cena cca 150,- Eur

“Cis 1. Néazov polozky Podet JC s DPH Ceikom s DPH
1 Sluzby znalcov (expertiza) 1,00 150,00 150,00 Eur
bez DPH: _ 150,00 Eur
DPH _ 0,00 Eur
Spolu s DPH: 150,00 Eur
Hiavné mesto SR Bratislava

Primacialne ndm, &.1
81499 Bratislava

-14-
Vyhotovil: RoZfiovcova Monika Zod%vedné osobé!
Telefon &.; (02)593 562 48 pediatka a podpis

Mobil &.:
Schvalil: Bialko Miroslav dila 16.05.2017
V Bratislave dfia; 11.05.2017

Tia& OBJ/ZML podl'a smernice & 26/2015 ver. 1.0 26.04.2016
1/14




Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Bratislava Il Vytvorené cez katastralny portal
Obec: BA-m.¢. RUZINOV Datum vyhotovenia 23.05.2017
Katastralne uzemie: Nivy Cas vyhotovenia: 09:42:23

PARCELA registra "C" evidovana na katastralnej mape

Parceilné ¢&islo Vymera v m2 Druh pozemku Spésob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vztah List mapy Druh ch.n.
9737/ 1 3835 Zastavané plochy a 18 1 48014
nadvoria
Legenda:

Spésob vyuzivania pozemku:
18 - Pozemok, na ktorom je dvor

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

LIST VLASTNICTVA &. 1

Por. ¢islo  Priezvisko, meno (nadzov) a miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika Spoluviastnicky podiel
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam. 1, Bratislava, PSC 81499, SR 1/1
ICO :
2 EUROVEA, a.s., Pribinova 10, Bratislava, PSC 811 09, SR /
ICO :
5 Holbik Pavol r. Holbik, Karadzi¢ova 55, Bratislava, PSC 81107, SR /
Datum narodenia : 20.04.1956
8 Agnesa Elezi, Rolnicka 51, Bratislava, PSC 83107, SR /
ICO :
9 Centrum volného éasu ESKO, Chlumeckého 12, Bratislava, PSC 821 03, SR /
ICO :
10 Moravéik Jozef r. Moravéik, Ing., Kvaéalova 51, Bratislava, PSC 821 08, SR /
Datum narodenia : 21.02.1979
Informativny vypis 11 Udaje platné k: 22.05.2017 18:00
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Informativna kopia z mapy
Vytvorené cez katastralny portal

23. maja 2017 11:02

Okres: Bratislava I
Obec: BA-m.¢. RUZINOV

Katastralne uzemie: Nivy
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Spoplatnens vV Zmysle
zékona & 1451995 7 ».

Geometricky plan je podkiadom na prévne Gkony, ked Udaje doterajdieho stava vikazu vymer s zhodné s Gdajmi platnjch vipisov z katastra nehnutelnosti

160: 35931469

‘yhotovitel Kraj Okres Obec
Bratislavsky Bratislava Il BA — m. &. RuZinov
JUMI s.r.o. Kat. Cislo Mapovy
Medzilaborecka 27 uzemie Nivy plénu 270/2016 list &, Bratislava 8-0/14
821 01 Bratislava

| IGEOMETRICKY PLAN

na zriadenie vecného bremena ochranného
pasma na parc.C. 9737/1

Nové hranice boli v prirode oznadené
neboli vznalené

Zaznam podrobného merania {meraésky naér) &
3732

[Sﬂradnioa bodoy oznatenych &islami a ostainé meradské ldaje su

loZend vo vieobecnej dokumentaci

L& 6.50- 1997

Vyhotovil Autorizagne overil Uradne averit X .
Meno: ing. Monika ViIckova
Dria: Meno: Meno: Diias . Cislo:
oy 4,11.2016 Mirostav Orel ing. Ivarr Migfc 14 NOV. 7018 4 G0 fr121

o dtipoveda predpisom:

9 zakona MR SR &, 215/1995
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VYKAZ VYMER
Doterajdi stav Zmeny Novy stav
Gislo Oruh
VWymera . k od Vymera Vlastnik,
wz;(y parcely Denrg‘ku D::} parcele ]| m? | parcely | m? S:zlelo Pozemky | Gns oprav. osoba)
poz o gislo gislo parcely adresa, (sidio)
Lv PK KN ha m* ha m? kéd
Stav prdvny je totoiny s registrom
CKN
1 9737/1 3835 | zastpl. : 973771 | | 3835 | zastpl Hlavné mesto SR
18 Bratislava
Spoiu:

Legenda: kéd spésobu vyuiivania | 18 - Pozemok, na ktorom je dvor

I I

Poznédmka: Zriaduje sa vecné bremeno na priznanie ochranného pdsma na parc.¢. 9737/1 v prospech Zapadoslovenskd distribucng,
a.5., Culenova 6, Bratisiava

L. 6.76 /1997 | : 4/19 f
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MAGISTRAT HLAVNEHO MESTA SLOVENSKEJ REPUBLIKY BRATISLAVY
Sekcia izemného plinovania
" oddelenie usmerfovania investi¢nej innosti

EENEM
Primacidlne ndm. 1, P.O.Box 192, 814 99 Bratislava 1
Oddelenie majetkovych vzt'ahov
Mgr Podhradska- o
Tu
d4 %’a”/‘,foy;f |
Va3 list &islo/zo dita Nase ¢&islo Vybavuje/linka ~ Bratislava
MAGS OMV MAGS OUIC Ing. arch. Labanc /213 29.03. 2017
34226/2017 36202/17-20966
Vec

Uzemnoplanovacia informacia

Ziadatel’: oMV

ziadost’ zo dna: 26.01. 2017

pozemok parc. ¢islo: | 9737/1 — zdujmova &ast’ — podla priloZenej képie katastralnej mapy
. a GP & 270/2016 zo diia 01. 11. 2016

katastrélne uzemie: | Nivy

bliZ%ia lokalizacia Oravsk4 ulica
pozemku v izemi:
zamer Ziadatela: pre potreby zriadenia vecného bremena strpiet’ umiestnenie,

uzivanie, prevadzkovanie, opravy, rekonstrukcie, modernizicie
a akékol'vek iné stavebné vipravy elektrickej stanice — kioskovej
trafostanice TS 1892 s okapovym chodnikom a manipulaé¢nou
plochou a povinnost’ strpiet’ ochranné pasmo elektrickej stanice
podl’a zakona ¢&. 251/2012 Z. z. na predmetnom pozemku

Uzemny plén hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov stanovuje pre
tuzemie, ktorého sucastou je zaujmova <cast’ pozemku parc. €. 9737/1, funkéné vyuZitie
uzemia: viacpodlazna zastavba obytného tzemia, ¢islo funkcie 101 , stabilizované tizemie.

Funk{né vyuzitie tizemia:

viacpodlazna zdstavba obytného izemia, &islo funkcie 101

Podmienky funkéného vyuzitia ploch

Uzemia sliZiace pre byvanie vo v1acpodlaznych bytovych domoch a k nim prisltichajuce
nevyhnutné zariadenia — v siilade s vyznamom a potrebami tizemia stavby ob&ianskeho
vybavenia, zelefi, ihriskd, vodné plochy ako sucast’ parteru a pldch zelene, dopravné a technické
vybavenie, garaZe, zariadenia pre poZiarnu ochranu a civilm obranu.

Podiel funkcie byvania musi tvorit’ miniméine 70% z cetkovych podlaznych ploch nadzemnej
dasti zéstavby funkénej plochy.

" Laurinské 7, Y. poschodie, &. dveri 309

TELEFON FAX BANKOVE SPOJENIE i€o INTERNET E-MAIL
02/59 356249 CSOB: 258294137500 603 481 www bratislava sk ouic@bratistava.sk
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Zékladné obdianske vybavenie musi skladbou a kapacitou zodpovedat’ velkosti a funkcii uzemia.
Sposoby vyuZitia funkénych ploch

Prevladajiice: viacpodlazné bytové domy.

Prlpustne.

Vuzemi je prlpustne umiestiioval’ najmé: stavby a zariadenia zabezpecu_]uce komplexnost
a obsluhu obytného tizemia v sulade s vyznamom a potrebami Uzemia, zariadenia ob&ianskej
vybavenosti predovietkym vstavané do objektov byvania, zariadenia obchodu a sluZieb,
verejného stravovania, zariadenia pre kultiru, kolstvo, zariadenia pre zdravotnictvo a socialnu
pomoc, zelefi liniovit a plodnt, zelenl pozemkov obytnych budov, vodné plochy ako sudast’
parteru aploch zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu
lzemia. '

Pripustné v obmedzenom rozsahu:

Vizemi je pripustné umiestfiovat’ v obmedzenom rozsahu najmi: bytové domy do 4
nadzemnych podlaZi, rodinné domy v doplnkovom rozsahu, zariadenia ob¢ianskej vybavenosti
lokalneho vyznamu, pokial’ nie st suSastou lokélnych centier, zariadenia telovychovy a vol'ného
Zasu, zariadenia socidlnej starostlivosti rozptylené v uzemi, solitérne stavby obCianskej
vybavenosti sliiace Sir§iemu uzemiu, zariadenia drobnych prevadzok sluZieb, zariadenia na
separovany zber komunélnych odpadov miestneho vyznamu vritane komunalnych odpadov
s obsahom Skodlivin z domécnosti.

Nepripustné:

V tizemi nie je pripustné umiestiiovat’ najmi: zariadenia s negativnymi t¢inkami na stavby
a zariadenia v ich okoli, stavby ob&ianskej vybavenosti aredlového typu s vysokou koncentraciou
navitevnikov anarokov na obsluhu tdzemia, stavby na individudlnu rekredciu, aredly
priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a pol'nohospodarskej vyroby, skladové arealy,
distribu¢né centrd alogistické parky, stavebné dvory, CSPH s umyviriiou automobilov
a plni¢kou plynu, tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznamu, zariadenia
odpadoveho hospodérstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu, stavby azarladema
nesuvisiace s funkciou.

Intenzita vyuzitia tizemia:

Parcely st stdastou {izemia, ktoré je definované ako stabilizované tzemie.

Stabilizované Gzemie je Uzemie mesta, v ktorom Uzemny pldn ponechdva sufasné funkiné
vyuZitie, predpoklads mieru stavebnych zdsahov prevazne formou dostavieb, pristavieb,
nadstavieb, prestavieb a novostav1eb pri¢om sa zdsadne nemeni charakter stabilizovaného
Uzemia.

Meritkom a limitom pre novi vystavbu v stabilizovanom tzemi je najmé charakteristicky obraz
a proporcie konkrétneho tizemia, ktoré je nevyhnutné pri obstardvani podrobnejdich
dokumentacii alebo pri hodnoteni novej vystavby v stabilizovanom tizemi akceptovat, chranit’ a
rozvijat. Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v rdmei stabilizovanych
tizemi sa uskutodiiuje na zéklade ukazovatelov intenzity vyuZitia izemia vo funk&nej ploche.

Z celomestského pohladu nie je moZné, ani uelné obsiahnut' detail a zloZitost, ktord
predstavuje stavba v stabilizovanom tzemi. Ak novy néavrh nereSpektuje charakteristické
principy, ktoré reprezentujui existujiicu zéstavbu a vnaSa do zastavby neprijatelny kontrast resp.

. neumerné zat'aZenie pozemku, nie je moZné takito stavbu v stabilizovanom tzemi umiestnit’.

Z hladiska vizby novej zastavby k pdvodnej Struktire je potrebné zohl'adnit’:

e vo vnhtornom meste sa vyskytuji stabilizované tizemia so zistavbou mestského typu,
komplexy zastavby, aredly a lizemia izolovanej z4stavby, najmi bytové domy sidliskového
typu a enklavy rodinnych domov. V dotvérani izemi je potrebné reSpektovat’ diferencovany
pristup podPa jednotlivych typov existujiicej zastavby a nie je moZné ho generalizovat’
stanovenim jednotnej reguldcie intenzity vyuZitia pre celd stabilizovani funkéntt plochu. Tato
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uloha musi byt’ jednoznalne rie$ena na podrobnejSej zonalnej Grovni,
Zakladnym principom pri stanoveni reguldcie stabilizovanych Gzemi vmeste je uplatnit
poziadavky aregulativy funkéného dotvérania Gzemia na zvy3enie kvality prostredia (nielen
zvysenie kvality zéstavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality tzemia).

Pre posudenie investiéného zdmeru nachddzajiiceho sa len v Casti funk&nej plochy platia na
ploche na ktorej ma byt realizovany zamer- zastavby definicie a ukazovatele intenzity vyuZitia
Gizemia zavizné pre celd funk&nu plochu. V konkrétnom bloku je mozZné rieSit’ navrh zastavby
celého bloku s vyjadrenim etapizacie zastavby, ato na trovni rieSenia UPN Z, US Z, resp.
dokumentacie pre izemné rozhodnutie.

Informujeme Vés, ¥¢ Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 ajeho zmeny
a doplnky 01, zmeny a doplnky 02, zmeny a doplnky 03 a zmeny a doplnky 05 st zverejnené na
adrese:
http://www.bratislava.sk/vismo/dokumenty2.asp?id_org=700000&id=11031292&p1=67484.
Dalsie tizemnoplédnovacie dokumentécie a izemnoplanovacie podklady si zverejnené na adrese:
http://www bratislava.sk/vismo/dokumenty2.asp?id_org=700000&id=74384&p1=53193.
Komplexné informécie o VaSom zaujmovom Uzemi ziskate nahliadnutim do zverejnenych hore
uvedenych dokumentov.

Upozoriujeme, Z¢ predmetom uzemnoplanovacej informdcie nie st majetkovopravne vztahy
k pozemku. Uzemnoplanovacia informécia na ten isty pozemok mdZe byt vydana viacerym
Ziadatel'om.

Uzemnoplanovacia informécia 8. MAGS OUIC 36202/17-20966 zo diia 29. 03. 2017 plati jeden
rok odo dfia jej vydania, ak nebola schvélend nova uzemnopldnovacia dokumenta(:la alebo jej
zmeny a doplnky, na zéklade ktorych bola vydana.
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FOTODOKUMENTACIA
Stavba kioskovej trafostanice a poloha pozemku v m.¢. RuZinov

Stredna,odbornaiskola
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