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. UVOD

1.1 Uloha znalca a predmet skiimania:
Ulohou je stanovenie vSeobecnej hodnoty jednorazovej odplaty za zriadenie vecného
bremena, ktoré spociva:

A. v prave stavby podzemnej kruhovej krizovatky v zmysle Prilohy €. 3 vyhlasky MS
SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich
zmien a doplneni,

kde predmetom skumania je:
pozemok E KN p.€. 21844/2 v k.u. Staré Mesto v rozsahu vyznaéenom na
prilozenom GP €. 117/2020 (diel 1)

B. av prave umiestnenia a uzivania stavby SO.1S.105.1 Sagatova vjazd/vyjazd z/do
arealu autobusovej stanice |, v zmysle Prilohy €. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a doplneni,
kde predmetom skumania je:
pozemok C KN p.¢. 9871/148 k.u. Staré Mesto v rozsahu podlfa GP ¢. 123/2020
(diel 1)

1.2 Uéel znaleckého posudku: uzatvorenie zmluvy o zriadeni vecného bremena
v prospech vlastnika pozemkov
1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci pre stanovenie
technického stavu): ku driu obhliadky 3.9.2020
1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
ku dnu obhliadky 3.9.2020
1.5 Podklady na vypracovanie posudku :
a) Dodané zadavatelom :
e Objednavka ¢. 0TS2002271 SNM/20/081/SBe, zo dha 13.8.2020
e Geometricky plan ¢. 117/2020 zo dria 8.7.2020, na vecné bremeno prava umiestnenia
a uzivania stavby na p.&. E KN &. 21844/2 a CKN p.¢. 21844/10,11 s overenim
v katastralnom konani dna 20.7.2020, pod &. G1-1444/2020, Ing. Monika VI¢kova
o Geometricky plan &. 123/2020 zo dna 16.7.2020, na zriadenie vecného bremena k
pozemku na p.¢. C KN ¢&. 9871/148 s overenim v katastralnom konani dia 29.7.2020,
pod €. G1- 1502/2020, Ing. Marian Druska
e Ziadost o zmenu stavebnika pre vybrané stavebné objekty podzemnej krizovatky, zo
dna 13.1.2020 — HB Reauvis,
o Doplnenie Ziadosti zo dfia 17.10.2019 a 15.1.2020, zo dia 20.7.2020 — HB Reavis
e Grafické znazornenie zaberu buduceho vecného bremena a mapa polohy predmetu
ohodnotenia.

b) Ziskané znalcom :

o Aktualna kopia katastralnej mapy pre p.¢. 21844/2, zo dha 3.9.2020, vytvorena cez
verejny internetovy portal katastra nehnutelnosti - informativny charakter

e Vypis zlistu vlastnictva & 8925 - CiastoCny, zo dfa 3.9.2020, informativny,
z www.katasterportal.sk , pre p.¢. 21844/2

o Aktualna képia katastralnej mapy pre p.¢. 9871/148, zo dna 3.9.2020, vytvorena cez
verejny internetovy portal katastra nehnutelnosti - informativny charakter

e Vypis zlistu vlastnictva & 1316 — CciastoCny, zo dfa 3.9.2020, informativny,
z www.katasterportal.sk , pre p.C. 9871/148

e Cennik — ponuka kosenia a zimnej udrzby: https://www.skcleaning.sk/zimna-udrzba/

e Zaznam z obhliadky pozemkov zo dia 3.9.2020 — fotodokumentacia skutkového stavu
a vyuzitia pozemku.

e Udaje o moznostiach vyuzitia z UP hl.m. SR Bratislavy https://mapy.bratislava.sk

o ROZHODNUTIE €. 28/2011 primatora hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy,
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ktorym sa ustanovuju ceny prenajmov
e Analyza trhu s nehnutelnostami obdobného charakteru.

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.
0 znalcoch, timoénikoch a prekladateloch.

» Metodika vypoctu vSdeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Marian Vyparina a kol.,
vydala Zilinska univerzita v roku 2001.

= Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom 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
0 zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni
neskorSich predpisov.

= Zakon €. 582/2004 Z.z. o miestnych daniach v zneni neskorSich zmien a doplneni.

] Dungel K.: Kataster nehnutelnosti, vydala STU v Bratislave, Stavebna Fakulta, Usz
v roku 2003.

= Majduch, D.: V8eobecna hodnota stavieb a pozemkov, STU v Bratislave, Stavebna
fakulta, ISBN 80-227-2433-5, v roku 2006

= llavsky, M. — Ni¢, M. — Majdich, 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.mapy.bratislava.sk, www.crz.gov.sk,
https://zverejnovanie.bratislava.sk/

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.

Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej 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 drfiu ohodnotenia v danom
mieste a Case, ktoru by tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaiji, ked kupujuci aj predavajici budu konat s patriénou 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 Case
ohodnotenia alebo pre vybrané zlozky majetku hodnota, ktora je ustanovena v prilohach tejto
vyhlasky (priloha €. 3).

Priloha ¢é. 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 nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku drfiu 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
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nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTIi 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 (pouZzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos)

d) metdda polohovej diferenciacie.

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

Porovnavacia metdda
Pri vypocte pozemkov sa pouziva transakcny pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspor
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 ur€i v zavislosti od ich druhu (napriklad kus, 1 ha
plochy a pod.).
Hlavné faktory porovnavania:

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

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

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

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

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky
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.

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky
Pozemky sa pri pouziti metédy polohovej diferenciacie na ucely tejto vyhlasky delia na skupiny:
e E.3.1.1 Pozemky na zastavanom uzemi obci, nepolnohospodarske 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 tuzemia obci.

VSeobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypocita podla zakladného vztahu
VéHpoz =M. VSHMJ [€]

kde

M — vymera pozemku v m?

VSHuw, — jednotkovéa véeobecna hodnota pozemku v €/m?.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa mdze stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.
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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, polnohospodarske vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych
zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polnohospodarskych
podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva 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 zohladneni zvySeného
zaujmu o kupu nehnutelnosti je hodnota prisluchajuca klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok
nachadza.
kepo — 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)

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

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

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.
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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 nehnutefnostou sa odhadnu tak, zZe 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 podla 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:

2 It 0z,

VSHy = 2 Gy €
kde
OZ; — trvalo odCerpatelny zdroj [eur/rok], ktory sa vypocita ako rozdiel buducich znizenych
odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcéerpatelnym 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 [rokK],
k — Urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].

VSeobecna hodnota vecného bremena vychadza zo stanovenia roénej ujmy
z o€akavanych, trhovych, skutoénych najmov v danej lokalite podla druhu pozemku.
V pripade, Ze sa udaje o najmoch podobnych pozemkov v okoli vdanom ¢ase
nevyskytuju, vyuziva sa % odhad najmu zo vSeobecnej hodnoty pozemku.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela : predmetom ohodnotenia su parcely vo vlastnictve
hl.m. SR Bratislava.
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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 pozemkov v rozsahu podla GP ¢. 117/2020 a 123/2020 v k.u. Staré
Mesto, v Bratislave méze byt pre ucely stanovenia odhadu najmu do vypoctu jednorazovej
odplaty za vznik vecného bremena v prospech kazdodobého opravneného z vlastnictva
stavby na tychto pozemkoch, zistena metddou polohovej diferenciacie alebo porovnavacou
metédou.

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 vyuzitia a zatazenim VB), doklady
o uskutocnenych obchodnych transakciach.

Zmluvy o zriadeni vecného bremena uverejnené na
http://bratislava.sk/reqgister/vismo/dokumenty2.asp?id org=700026&id=52614&p1=15322 nie
su vhodnym podkladom pre porovnavanie, cena je uvedena jedinou sumou. Cenu, ako
jednorazovu odplatu v prospech povinného za zriadenie vecného bremena nie je mozné
pouzit v porovnavani, nakolko zo zmluv nie je zrejmy rozsah zriadeného vecného bremena
(napr. zmluva ¢. 286501632000), atym aj jednotkova cena (cena za mernu jednotku v
Eur/m2). Prilohy k zmluvnym dojednaniam (znalecké posudky alebo GP), z ktorych by bolo
mozné urcit’ rozsah vecného bremena nie su zverejhiované spolo¢ne so zmluvami. BlizSia
identifikacia predmetu vo vyhladavaci web portalu registra zmlav nie je mozna, z registra
katastralneho portalu rozsah VB nie je zistitelny.

Zadovazené bolo aj ROZHODNUTIE €. 28/2011 primatora hlavného mesta Slovenskej
republiky Bratislavy, ktorym sa ustanovuju ceny prenajmov a ceny za odplatui vecného
bremena, kde sa hodnota vecného bremena za pozemok — zastavana plocha a nadvorie na
Uuzemi k.u. Staré Mesto pozaduje vo vySke 164,13 eur/m2/rok. Zaroven je vSak v dévodovej
sprave z roku 2015 z rozhodnutiu €. 28/2011 uvedené, ze:

»,Porovnavanim cien uvedenych v znaleckych posudkoch a v Rozhodnuti &. 28/2011 primatora
hlavného mesta SR Bratislavy, ktorym sa ustanovuju ceny prenajmov a ceny predbezZnej
odplaty za vecné bremeno bolo zistené, Ze cena vecného bremena stanovena v znaleckych
posudkoch pre pozemky pod komunikaciami je v priemere o 756 % niZSia oproti cenam
uvedenym v rozhodnuti primatora, ¢o bolo dévodom navrhu zniZenia cien predbezZnej odplaty
za vecné bremeno.”

Zmluvy o najme zverejnené v centralnom registri sa tykaju najma pozemkov s moznostou
kratkodobého vyuzitia (poCas vystavby, poCas umiestnenia stankov predaja, vystavnych
panelov, zariadeni rychleho obCerstvenia) alebo s moznostou dlhodobého vyuZzitia (obvykle
zmluvy pre parkovacie miesta), o pri tvare, polohe a rozsahu predmetu ohodnotenia — liniovy
tvar pozemku s prevladajucou dizkovou mierou - komunikécia - neprichadza v porovnavani do
uvahy. Pozemky pod komunikacie s krizovatkami alebo vjazdom ¢i vyjazdom z objektov nie su
bezne obchodovatelnym artiklom pre moznosti vyuzitia formou prenajmu napr. na parkovacie
miesta.

Zistené boli zmluvy o prenajme ( https://zverejnovanie.bratislava.sk/ )na uc€ely vyuzivania
komunikacii alebo vystavby komunikacii na pozemkoch hl.m. SR Bratislava v lokalite
katastralneho Uzemia Staré Mesto alebo Mlynské Nivy, Ruzinov v dotyku s predmetom
ohodnotenia. V zmluvach napr. ¢. 08-83-0315-20-00, 08-83-00600-20-00 alebo 08-83-0284-
20-00, ktoré su uzatvorené pre uzivanie komunikacii, su ceny za prenajom pozemkov alebo
pozemkov spolu s komunikaciami selektované podla stadia pripravenosti obsluhujucej stavby,
napr.:

¢ Do vydania UR: 5 eur/m2/rok
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o Do vydania KR: 30 eur/m2/rok

o Po vydani KR: 19-22 eur/m2/rok

e Pripadne 182,50 eur/m2/rok pre osadenie objektov zariadenia staveniska.
Tento typ zmluvnych dojednani nepovazujem v danom pripade za vhodny porovnavaci etalén.
Zadovazené bolo aj ROZHODNUTIE ¢&. 28/2011 primatora hlavného mesta Slovenskej
republiky Bratislavy, ktorym sa ustanovuju ceny prenajmov, kde sa najom za pozemok, ktory
sluzi ako pristup pre podnikatel'ské ucely pozaduje v katastralnom uzemi Staré Mesto vo vySke
16-18 eur/m2/rok, bez ohladu na pocet Ziadatelov o prenajom pristupu.

Kupne zmluvy zverejnené v centralnom registri sa tykaju najma pozemkov, ktoré sa dlhodobo
nachadzaju pod stavbami vo vlastnictve tretich oséb, pripadne pozemky, ktoré sa oplotenim
uzivaju ako Casti zahrad k zahradam v sukromnom vlastnictve. V ramci uzemia Bratislavy,
v datume blizkom k rozhodnému datumu boli zistené zmluvy na pozemky pod komunikaciami
ojedinele, napr. 409/2019 (Bfeclavska ul.) alebo 048809281900 (Nové Mesto), kde cena za
pozemok predstavovala hodnotu 164,80 a 260 eur/m2.

Vykonana analyza trhu s nehnutelnostami na zaklade zrealizovanych obchodnych transakcii
je pre znalca len orientacnou informaciou o osobitom spbsobe uréovania vysky ceny za
prenajom alebo vysky kupnej ceny pozemkov pod komunikaciami.

Metéda polohovej diferenciacie

Na zaklade uvedeného, bude pri stanoveni vSeobecnej hodnoty vecného bremena a uréeni
vstupnych veli€¢in do vypoctu (najma hodnoty najmu) vychadzané z vSeobecnej hodnoty
pozemku stanovenej metddou polohovej diferenciacie, nakolko tuto povazujem za znalecky
odhad najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tato mala dosiahnut na trhu
v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci konaju s
patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou, obvykle na urovni vratane DPH.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

b.1) List vlastnictva €. 8925 — pozemok pod podzemnou kruhovou krizovatkou
Predmetom posudku je parcela evidovana v registri E KN na LV &. 8925 v k. u. Staré Mesto,
obec Bratislava MC Staré Mesto okres Bratislava | nasledovne (vyber tykajtici sa predmetu
ohodnotenia):

CAST A: MAUETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,E* evidované na mape uréeného operatu

Parc.c. Vymera | Druh poz. Pbvodné Pocet €. UO Umiest.
v m? k.U. poz.
21844/2 | 8753 Ostatna plocha 0 1

PLOMBA VYZNACENA NA ZAKLADE V - 23874/2020
Legenda:
Umiestnenie pozemku: 1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné é&islo &. (ICO)
Cislo a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika
Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie 1, PSC 814
99, SR
Spoluvlastnicky podiel 11
ICO:

Titul nadobudnutia:
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Bez moznosti identifikacie k predmetu ohodnotenia, tituly nadobudnutia nepriradené. (Vid list
vlastnictva v prilohe posudku)
Poznamka: netyka sa predmetu ohodnotenia

CAST C: TARCHY

Vecné bremeno na pozemok registra E KN parcelné Cislo 21844/2, spocivajuceho v povinnosti
strpiet’.

a) zriadenie a uloZenie stavebnych objektov SO B 51 Vodovodna pripojka DN 150,SO B2
53 Pripojka STL plynovodu DN 80 a SO B2 61 Kanalizacna pripojka k stavbe 'Polyfunkény
objekt AUTOBUSOVA STANICA MLYNSKE NIVY - &ast B.2 Administrativny objekt' v k..
staré Mesto (dalej len 'Pripojky inZinierskych sieti' v prislusnom tvare),

b) uzivanie, prevadzkovanie, opravy a odstranenie Pripojok inzinierskych sieti a to v rozsahu
geometrického planu €. G1-2333/2019, uradne overeny dria 07.11.2019

c) vstup os6b a vjazd vozidiel z dévodu uzivania, prevadzky, udrzby, oprav a rekonstrukcie
pripojok inzinierskych sieti, vratane Cinnosti uvedenych v bode a) a b) na Pozemok registra E
KN parcelné Cislo 21844/2, v rozsahu vymedzenom geometrickym planom &. G1-2333/2019,
uradne overeny dna 07.11.2019 v prospech vlastnika nehnutelnosti: k.u. Nivy LV 4980 na
pozemok registra C KN parcelné Cislo 9749/36, 9749/2, podla V- 1364/2020 zo dna 19.2.2020

Vecné bremeno v rozsahu ustanovenom v § 66 ods.1 pism. a) a ods. 2 zakona ¢&. 351/2011
Z.z. o elektronickych komunikaciach v platnom zneni, v prospech spolo¢nosti Slovanet,
a.s., Zahradnicka 151, Bratislava, ICO 35954612 spogdivajlce v prave zriadovat a
prevadzkovat verejné siete a stavat ich vedenia na pozemku registra E KN parc.¢. 21844/2,
Z-18649/16.

Vecné bremeno

- spocivajuce v povinnosti vlastnika zatazeného pozemku registra E KN parc.¢.21844/2 strpiet
na Casti predmetného pozemku v rozsahu vyznaenom v geometrickom plane uradne
overenom pod ¢&.2505/2017 zriadenie a uloZenie stavebného objektu SO.I1S.440-
Rekonstrukcia linky VN ¢.275 (dalej len '"VN pripojka'), uzivanie, prevadzkovanie, opravy a
odstranenie VN pripojky k stavbe 'Rekonstrukcia inzinierskych sieti a komunikacii-Mlynské
nivy',

- spocivajuce v povinnosti vlastnika zatazeného pozemku registra E KN parc.¢.21844/2 strpiet
v celom rozsahu zatazeného pozemku vstup os6b a vjazd vozidiel z dévodu udrzby, oprav a
rekonstrukcie VN pripojky opravnenym z vecného bremena a nim poverenym osobam v
rozsahu a sposobom nevyhnutnym na vykon povolenej ¢innosti, v prospech Zapadoslovenska
distribuéna, a.s., ICO: 36361518, podla V-3166/2018 zo diia 09.05.2018.

Vecné bremeno - k nehnutelnostiam pozemkom registra E KN parc. €. 21844/2 spocivajuce
v povinnosti vlastnika strpiet

a) zriadenie, uloZenie a existenciu stavebného objektu SO.IS.420 Rekonstrukcia NTL
plynovodu DN500 na DN300 Mlynské Nivy vratane jeho ochranného a bezpecnostného
pasma v ramci stavby 'Rekonstrukcia inzZinierskych sieti a komunikacii - Mlynské Nivy'

b) uzivanie, prevadzkovanie, opravy, rekonstrukcie a odstranenie plynarenského zariadenia
vSetko v rozsahu vymedzenom geometrickym planom &. 1999/2018

c) vstup osbb a vjazd vozidiel z dévodu prevadzky, udrzby, oprav a rekonstrukcie
plynarenského zariadenia opravnenym z vecného bremena a nim poverenymi osobami v
rozsahu a spdésobom nevyhnutnym na vykon povolenej €innosti, vratane ¢innosti uvedenych
v bode a) a b) na pozemky registra E KN parc. & 21844/2 v rozsahu vymedzenom
geometrickym planom ¢. 1999/2018.

Vecné bremeno v zmysle § 66 ods. 1 pism. a) a ods. 2 zakona ¢€. 351/2011 Z.z. o
elektronickych komunikaciach, v zneni neskor$ich predpisov, v prospech spolocnosti Slovak
Telekom, a.s. (ICO 35763469), spocivajuce v prave zriadovat a prevadzkovat verejné siete
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a stavat ich vedenia na pozemkoch registra E KN parc. ¢. 21844/2, 21789/1, podla Z-
1091/2019.

b.2) Geometricky plan ¢. 117/2020 (vyber tykajuci sa predmetu ohodnotenia)

V zmysle geometrického planu & 117/2020 na vyznaCenie vecného bremena prava
umiestnenia a uzivania stavby na p.¢. E KN €. 21844/2 a p.¢. C KN 21844/10,11 v k.0. Staré
Mesto, okr. Bratislava | podla LV €. 8925, ktory vyhotovil Geovis, s.r.o., Calovska 20, 821 05
Bratislava, ICO 36810851, s overenim dfia 20.7.2020 pod & G1-1444/2020 sa jedna
o nasledovny rozsah pre stanovenie jednorazovej odplaty (¢ast zmeny vo vykaze vymer k GP

— vycCislenie rozsahu vecného bremena, diel 1):

° parc. &. 21844/2, druh pozemku ostatné plochy, o vymere 8753 m2 (diel 1
s vymerou 2454m?2), vlastnik: H.m. SR Bratislava, Primacialne Nam.1, BA
Spolu: 2454m2

Poznamka: zriaduje sa vecné bremeno prava umiestnit’ a uZivat' stavbu vo vyznacenych
dieloch v prospech Stanica Nivy, s.r.o., Mlynské Nivy.

b.3) List vlastnictva €. 1316 — pozemok pod vjazdom/vyjazdom z/do objektu Autobusova
stanicall

Predmetom posudku je parcela evidovana v registri C KN na LV €. 1361 v k. U. Staré Mesto,
obec Bratislava MC Staré Mesto okres Bratislava |, nasledovne (vyber tykajuci sa predmetu
ohodnotenia):

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

Parc.C. Vymera | Druh poz. Spbsob Spolo¢na Umiest.
v m? vyuzivania | nehnutelnost poz.
9871/148 1405 Ostatna plocha 37 1 1
Legenda:

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

Spolo¢na nehnutelnost: 1 — pozemok nie je spoloénou nehnutelnostou

Spbsob vyuzivania pozemku: 37 Pozemok, na ktorom s. skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké
medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré neposkytuju trvaly Gzitok.

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

1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie 1, PSC 814
99, SR
Spoluvlastnicky podiel 171
ICO:

Titul nadobudnutia: Bez zapisu.

Iné udaje:

GP ¢.9/03 zo dna 14.1.03

Rozhodnutie c. X-70/08-SPI pr.voplatné zo dna 16.6.2008.
Z.pis GP ¢.861/2017, V-15124/18

CAST C: TARCHY
Netykaju sa predmetu ohodnotenia (Vid list vlastnictva v prilohe posudku).
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b.4) Geometricky plan €. 123/2020

V zmysle geometrického planu €. 123/2020 na vyznacenie vecného bremena k pozemku na

p.C. C-KN 9871/148 v k.u. Staré Mesto, okr. Bratislava | podfa LV &. 1316, ktory vyhotovil

Gelovis s.r.o., Calovska 20, 821 05 Bratislava, ICO 36810851, s overenim v katastralnom

konani diia 29.7.2020, pod €. G1- 1502/2020, Ing. Marian Druska, sa jedna o nasledovny

rozsah pre stanovenie jednorazovej odplaty (¢ast zmeny vo vykaze vymer k GP — vycislenie

rozsahu vecného bremena, diel 1):

° parc. €. 9871/148, druh pozemku ostatné plochy, o vymere 1405 m2 (diel 1

s vymerou 136m2), kdd vyuzivania 37, vlastnik, Hl.m. SR Bratislava, Primacialne
nam.1 Bratislava

Spolu: 136m2

Kod spbsobu vyuzivania:
37 Pozemok, na ktorom s. skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo
kamenim a iné plochy, ktoré neposkytuju trvaly uzitok

Poznamka: Zriaduje sa vecne bremeno pravo umiestnit a uzivat stavbu vo vyznacenom diele
na p.¢. 9871/148 v prospech Stanica Nivy, s.r.o. Mlynské Nivy 16, 821 09 Bratislava, ICO
50861930.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
Miestna obhliadka posudzovanych nehnutelnosti bola vykonana dfia 3.9.2020, za ucasti
zastupcu HB Reavis (zabezpecenie vstupu na stavenisko) a znalca. Na obhliadke bol
prevereny skutkovy stav vyuzitia pozemkov.
° Na p.¢. 21844/2 sa nachadza cestna komunikacia vo vystavbe na ulici Mlynské Nivy
— podzemna krizovatka a komunikéacia okolo budovy VUB, ul. Pariékova-Sagatova.
Odc¢lenena parcela €. 21844/2 diel 1 je len Castou prijazdu, vyjazdu a kruhovej
krizovatky na ulici Mlynské nivy.
° Parcela €. 9871/148 diel 1 je pokracovanim vjazdu a vyjazdu na p.¢. 9757/2 z budovy
Autobusova stanica |I. Hranice od¢lenenych parciel v izemi nie su identifikovatelné.
V trase komunikacie na ul. Mlynské Nivy — p.€. 21844/2 su viditelné trasy IS (voda, kanalizacia

— poklopy).

d) Technicka dokumentacia k predmetu ohodnotenia:

Pre splnenie znaleckej ulohy nebola potrebna projektova dokumentacia. Podla podkladu -
Ziadost o zmenu stavebnika a Doplnenia Ziadosti je na stavbu ,Podzemna krizovatka"
a stavbu ,S0.1S.105.1“ na p.€. 9871/148 vydané stavebné povolenie z roku 2017 a 2019.
Zadavatel poskytol pre identifikaciu parciel v Uzemi mapu a grafické znazornenie zaberu
bududceho vecného bremena.

K dispozicii bola technicka dokumentacia — geometrické plany na uréenie rozsahu vecného
bremena a polohy vecného bremena v ramci parciel a Uzemia. Vymery jednotlivych pozemkov
(dielov) pre ucely zriadenia vecného bremena su zrejmé 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
¢. 117/2020 a ¢€.123/2020 .

Znalcom boli zadovazené informacie o vyuziti Uzemia z verejne dostupného portalu:
https://mapy.bratislava.sk/#layers=OTHER:parcely c!UP:rv05 app!UP:rv03 app!UP:rv02 app!UP:rv0
1 _app!UP:rv_upn06_app/loc=17.13442781212983!48.14385426431278!4

Poskytnuté a zadovazené technické podklady su postacujuce pre vykonanie ohodnotenia.

e) Udaje katastra nehnutelnosti k predmetu ohodnotenia:

Pozemok p.C. 21844/2 je evidovany vregistri C KN na katastralnej mape v grafickych
a eviden&nych udajoch katastra nehnutelnosti, evidovany na liste vlastnictva. Poloha a rozsah
vecného bremena je zaznamenana v GP €. 123/2020, rozsah vecného bremena (diel 1 vo

11



Znalecky ukon ¢&. 63/2020

vymere 136 m2) je uvedeny vo vykaze vymer tohto geometrického planu. Udaje z GP nie su
evidovane v katastralnej mape a na liste vlastnictva, geometricky plan je su€astou posudku.
K predmetu ohodnotenia je na liste vlastnictva vyznacena plomba, V-23875/2020.

Pozemok p.¢. 9871/148 je evidovany v registri E KN na mape uréeného operatu v grafickych
a eviden&nych udajoch katastra nehnutelnosti, evidovany na liste vlastnictva. Poloha a rozsah
vecného bremena je zaznamenana v GP €. 117/2020, rozsah vecného bremena (diel 1 vo
vymere 2454 m2) je uvedeny vo vykaze vymer tohto geometrického planu. Udaje z GP nie su
evidovane v katastralnej mape a na liste vlastnictva, geometricky plan je su€astou posudku.

Geometricky plan povazujem v danom pripade za najvy$si doklad pre identifikaciu parciel.
VysSka jednorazovej odmeny za zriadenie vecného bremena bude stanovena pre vymeru
v zmysle udajov v geometrickom plane €. 117/2020 a &. 123/2020.

K pozemku, na ktorom je situovana podzemna krizovatka s komunikaciou (p.C. 21844/2) sa
viaZe viacnasobna tarcha — vecné bremena v prospech spravcov uloZenych inZinierskych sieti
pod stavbou komunikacie. Ide o ulozenie vedenia plynu, pripojok vody, kanalizacie, plynu
elektrického vedenia k susediacej stavbe, ulozenie rozvodu VN, ulozenie vedenia slaboprudu
a optiky — Slovanet, Telekom. Pozemok je v danom pripade zatazeny viacerymi vecnymi
bremenami. Uvedené ma redukujuci vplyv na vysku odhadu hodnoty pozemku p.¢. 21844/2
pod komunikaciou a podzemnou krizovatkou.

K pozemku na ktorom sa nachadza usek napojenia na vjazd avyjazd do a z budovy
Autobusovej Stanice | sa neviazu tarchy.

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

. pozemok v k.u. Staré Mesto evidovany na LV ¢&. 8925, registra ,E“ parc. €. 21844/2, druh
pozemku ostatna plocha, o vymere 8753 m2 (v rozsahu vyzna¢enom na prilozenom GP
¢. 117/2020 - diel 1 s vymerou 2454m2 — pravo stavby komunikacie Casti vyjazdu
a vjazdu).

° pozemok v k.u. Staré Mesto evidovany na LV €. 1316, registra ,C* parc. €. 9871/148,
druh pozemku ostatna plocha, o vymere 1405m2 (v rozsahu vyznaenom na prilozenom
GP €. 123/2020 - diel 1 s vymerou 136m2 — pravo stavby podzemnej kruhovej krizovatky
s komunikaciou).

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom
ohodnotenia: spevnené plochy komunikacie a ich €asti, pripadné podzemné IS situované
na tychto pozemkov.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Predmetom znaleckého posudku st pozemky pod inZinierskou stavbou v MC Bratislava Staré
Mesto, na hranici s MC Ruzinov, v novovybudovanej zéne s administrativnymi budovami
europskeho standardu a vystavbou obcianskej vybavenosti — modernej autobusovej stanice
v lokalite Mlynské Nivy. Pozemky su stuéastou komunikacie na ul. Mlynské Nivy a Sagatova,
ktoré su v suCasnosti suCastou staveniska vystavby Autobusovej stanice Mlynské Nivy, bez
vyuzivania verejnostou, bez uvedenia do prevadzky, bez vydaného kolaudacného
rozhodnutia. lde o strategicku polohu v ramci Uzemia ako aj v ramci hl.m. SR Bratislava, kde
ul. Mlynské Nivy tvori spojnicu centra mesta s ulicami Prievozska a KoSicka s moznostou
napojenia na D1 cez most Apollo alebo Pristavny most.

V okoli je plna obchodna vybavenost — obchodny komplex Eurovea, divadlo, administrativne
budovy, nadStandardné byty a apartmany hotelového a rezidenéného typu. Sluzby sa
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nachadzaju v centre mesta, v lokalite na Dulovom namesti, $kola a 8kélka na KoSickej ulici,
v okoli a v pévodnych susediacich Castiach sa nachadzaju urady mestského, celostatneho aj

nadnarodného vyznamu. V okoli je komplexna vybavenost dostupna peSou chdédzou v centre
mesta.

Lokalizacia ohodnocovanej parcely v mestskej ¢asti Staré Mesto (Sirsie vzt'ahy)
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Konfliktné skupiny obyvatel'stva neboli znalcom poc€as obhliadky zaznamenané.

V lokalite je vysoka hustota obyvatelstva, pracovna prilezitost je vzhlfadom k polohe v centre
hl. mesta SR velmi dobra. Pripravenost inzinierskych sieti je v mestskej Casti dostato¢na,
reprezentovana verejnou kanalizaciou, vodovodom, moznostou napojenia na plyn a elektricku

energiu, telefon.....V okoli sa nachadza MHD — centrum mesta, dopravny uzol s provizérnou
autobusovou stanicou aj s medzinarodnou prepravou.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

V Case obhliadky je pozemok vyuzivany ako sucast asfaltovej komunikacie vo vystavbe na
ulici Mlynské Nivy a pévodnej komunikacii na ul. Sagatova k povodnej budove autobusovej
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stanice a k budovam VUB. Komunikacie maju po odovzdani do uzivania celomestsky vyznam
v hl.m. SR Bratislava.

Regulacia: farba Seda — komunikacie - p.€. 21844/2, kéd vyuzitia 201 — p.¢. 9871/148
(zdroj: m‘tgg/(rp‘a‘py.bratislava.sk)
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Podla UP hl.m SR Bratislava sa p.€. 21844/2 nachadza v dopravnhom koridore (Seda farba),
ap.C. 9871/148 v uzemi sregulatnym kédom 201 — Uzemie stabilizované urCené pre
obciansku vybavenost. Hranice od¢lenenych parciel nie su identifikovatelné z grafickej Casti
UP hl.m. SR Bratislava, UPI pre konkrétnu parcelu nebolo k dispozicii.

Iné ako sucasné vyuzitie a uzemnym planom urené vyuzitie neuvazujem — technicka
vybavenost Uzemia — inZinierska stavba, komunikacia, dopravny koridor.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
Vzhladom k U€elu vypracovania znaleckého ukonu a su¢asného vyuzivania pozemkov neboli
zistené rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti - pozemok bude vyuzivany rovnako ako na
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pévodny ucel pred umiestnenim stavby — komunikacie vjazdu a vyjazdu z budovy Autobusovej
Stanice | a komunikacie podzemnej kruhovej krizovatky.

K pozemku pod kruhovou podzemnou komunikaciou na p.C. 21844/2 sa v zmysle listu
vlastnictva sa viaze viacero tiarch — vecné bremeno v prospech spravcov IS — pravo ulozenia,
pristupu a opravy IS, pravo vjazdu a prejazdu po parcele.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Pozemky sa pri pouziti metddy polohovej diferenciacie podfa Prilohy &. 3 vyhlasky MS SR ¢€.
492/2004 Z.z. v platnom zneni delia na skupiny. Hodnotené pozemky su zaradené do skupiny
pod bodom E.3.1.1. Patria sem pozemky na zastavanom uzemi obci, nepolnohospodarske 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.

Vychodiskova hodnota pozemku je stanovena v zmysle Vyhl. MSSR €. 492/2004 Z.z., Priloha
€. 3 v platnom zneni k rozhodnému datumu. Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku sa
urci podla tabulky vo vyhladke, 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 zohladriuju
v8eobecnu situaciu, moznosti intenzity vyuzitia, dopravného napojenia, jeho pripravenosti
(vhodnosti z hladiska tvaru velkosti, regulativom podfa UP..) na realizovanie 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 povySujlucich a redukujucich faktorov. Hodnota
koeficientu infrastruktury je zavisla od naroc¢nosti (finan¢nej, 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 vyrazne vysoky — novovznikajuca moderna
Stvrt’ s luxusnymi kancelarskymi priestormi, s autobusovou stanicou vo vystavbe, obchodnymi
priestormi vo vystavbe a inou obcianskou vybavenostou. Vzhladom k typu a ucelu vyuzitia
predmetu ohodnotenia, tvaru pozemkov, povazujem zaujem o takyto pozemok za obmedzeny.
Zaujem vyplyva len zo zaujmu o kupu Uzemia v celosti s vysokym vyuzitim a od¢lenenim Casti
pozemkov pre infrastruktiru v izemi. Samostatne nie je pozemok vhodny na vystavbu
obCianskej vybavenosti, z urCenia ktorého vyplyva zaujem. Zaujem by mohol vyplyvat len zo
strany okolitych stavieb pre zabezpecenie technickej infrastruktiry celého Uzemia. Zaujem
ma charakter mestského az nadmestského vyznamu pre vyuzivanie na UCely autobusovej
stanice s celoStatnym a medzinarodnym vyznamom. Zaujem o kupu takéhoto pozemku by
mohol vyplyvat aj s podnikatel'ského zaujmu v buducich prevadzkach okolitych stavieb
a v buducej budove autobusovej stanice.

V zahraniénych metodikach a ocefovacich nastrojoch sa uvadzaju uréité zavislosti medzi
pozemkami pre komer¢né, bytové alebo obchodné vyuZitie a pozemkami pod pristupovymi
komunikaciami. Tedrie zohladhuju ako velkost mesta, tak aj atraktivitu Uzemia, stavebnu
pripravenost daného Uzemia alebo kupyschopnost obyvatelstva. Hodnoty sa napr.
v niektorych nemeckych literaturach (Brachman-Holtzer z roku 1993) uvadzaju v intervale od
30 do 50% z hodnoty pozemku pre komeréné vyuzitie.
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Z uvedeného dovodu vo vypocte uvazujem s povySujucim faktorom, ktory zohladriuje zaujem
o kupu pozemku na vystavbu v danom uzemi.

Tvar pozemkov, ich velkost’ a poloha neumozniuje vyS$Sie vyuZzitie pozemkov ako je sucasné
— komunikacie, verejne pristupné miesta. VSeobecna hodnota je urena s koeficientom ucelu
vyuzitia — komunikacie.

Redukujuci faktor uvazujem pri vypocte odhadu hodnoty pozemkov z dévodu tvaru pozemku
a nemoznosti vysSieho vyuzitia ako je sucasne.

V pripade p.C. 21844/2 uvazujem s redukujucim faktorom aj v kombinacii s obmedzeniami,
ktoré vyplyvaju z umiestnenia viacerych inZinierskych stavieb - rozvodov a vedeni
inZinierskych sieti pod povrchom pozemku bez vedomosti o velkosti zasahu do predmetu
ohodnotenia. Platnou legislativou je v priestore ochranného pasma z ulozenej IS obmedzena
akakolvek ina stavebna ¢€innost na pozemku. Zakaz stavebnej Cinnosti povazujem za
eliminovany vydanim stavebného povolenia na vystavbu podzemnej krizovatky
s komunikaciou a vystavbu napojenia komunikacie vyjazdu a vjazdu k budove buducej
Autobusovej Stanici .

Obmedzenim vyuzitia pozemku je vSak uz v suCasnosti v katastri nehnutelnosti evidované
viacnasobné pravo strpiet’ vstup, prejazd a prechod spravcov a vlastnikov inzinierskych sieti
cez pozemok, ako aj vykonavanie oprav na tychto sietach, na ktorom je umiestnena stavba
podzemnej krizovatky (vedenie plynovodum vedenie kanalizaCnej stoky, rozvodu vody, VN,
kablov Telekom, Slovanet, pripojky IS k okolitym budovam).

Zaroven odc¢lenena Cast pozemku p.¢. 21844/2 diel 1 je len podzemnou Castou celej stavby
dopravnej infrastruktury, niektoré Casti podzemnej krizovatky su situované na pozemkoch vo
vlastnictve tretich osdb. Zvysna &ast parcely &. 21844/2 zostava stavbou verejnej dopravnej
nadzemnej komunikacie vratane prislusenstva bez zatazenia prava stavby na zvysnej Casti
pozemku.

Ostatné objektivizacne faktory su zrejmé zpopisu v predchadzajucom texte posudku
a z tabulky vypoctu. Velkost jednotlivych pozemkov pre stanovenie VSH je uvazovana
v zmysle dodanych geometrickych planov.

Vysledna hodnota jednotlivych pozemkov pre uc€ely stanovenia hodnoty vecného bremena —
prava stavby — je stanovena osobitne, na urovni pozemkov vyuzZivanych ako komunikacie
vztahujuce sa k uzemiu, ktoré obsluhuju, so zohladnenim tvaru pozemku, mozZnosti vyuZitia a
tiarch z titulu uz existujucich vecnych bremien.

Podla GP 117/2020

Spolu . ,
! Spoluvlastnic | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . 2
2 ky podiel [m?]
[m]
21844/1 (diel1) ostatna plocha 2454,00 11 2454,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHum, = 66,39 €/m?
. . . Hodnota
Oznacenie a nazov . .
. Hodnotenie koeficien
koeficientu tu
ks 6. vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000
koeficient vSeobecnej [obyvatelov a v kipelnych mestach, vedlajsie ulice v centre miest nad 1,70
situacie 100 000 obyvatelov, nakupné centra vo velkych obytnych ¢astiach
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mimo centra miest nad 100 000 obyvatefov s dobrymi dopravnymi
moznostami
kv 2. - inZinierske stavby, chrdnené loZiskové uzemia
koeficient intenzity | Komunikacia mestského vyznamu, nadmestského vyznamu, 0,90
vyuZitia verejné priestranstvo.
ko 6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000
koeficient dopravnych |obyvatefov so Sirokymi ulicami a parkoviskami, mestska hromadna 1,10
vztahov doprava s hustou premavkou
4. vyrobné uzemia s prevahou pléch pre priemyselnu vyrobu a sklady
o ke (priemyselna poloha), plochy uréené pre verejné dopravné a
vyuzitia Uzemia - ; . .
UP uréené na infraStruktuaru
ki - . , . , " . .
koeficient technickej 4. vgl@ dol:_;rq vybavenost’ (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
: . . verejnych sieti)
infrastruktdry pozemku
kz . b - ,
koeficient povysujdcich 3. pc,)zemk){ § vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo 1,80
zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
7. ochranné pasma zo zdkona, stavebna uzavera
. kr o UlozZenie viacerych IS, velkost a tvar pozemku, kombinacia
koeficient redukujlcich | yiacerych ochrannych pasiem a opravnenych z vecného bremena 0,75
faktorov na pozemku, parcela je suéastou viacerych pozemkov pod
stavbou kriZzovatky.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie 5?;51 ,7070,90 71,10 71,107 1,50 * 1,80 3,7489
Jednotkova vSeobecna hodnota V&Hwm = VHw * keo = 66,39 €/m?2 * 3.7489 248,89 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna
y hodnota [€]
parcela ¢. 21844/1 (diel1) 2 454,00 m? * 248,89 €/m? * 1/1 610 776,06
Spolu 610 776,06
Podla GP 123/2020
| . .
S:po u Spoluvlastnic | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . 2
2 ky podiel [m?]
[m]
9871/148 ostatna plocha 136,00 11 136,00
(diel1)
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHum, = 66,39 €/m?
. . . Hodnota
Oznacenie a nazov . _
. Hodnotenie koeficien
koeficientu tu
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6. velmi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000

ks obyvatelov a v kipefnych mestéch, vedlajsie ulice v centre miest nad
koeficient vSeobecnej [100 000 obyvatelov, nakupné centra vo velkych obytnych €astiach 1,70
situécie mimo centra miest nad 100 000 obyvatefov s dobrymi dopravnymi
moznostami
kv 2. - inZinierske stavby, chrdnené loZiskové uzemia
koeficient intenzity — - ] 0,80
vyuZitia Komunikacia mestského vyznamu, verejné priestranstvo.
ko 5. pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatelov, v
koeficient dopravnych |nakupnych centrach obytnych zén, intenzivny pesi ruch, centrum 1,05
vztahov hromadnej dopravy (autobus, trolejbus, elektricka)
Ke 1. plochy uzemi obcianskej vybavenosti s prevahou pléch pre obchod
koeficient funkéného @ Sluzby (obchodna poloha) 1,80
vyuzitia Uzemia UP uréené kodom 201
ki - . , . , " . .
koeficient technickej 4. vgl@ dol:_;rq vybavenost’ (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
: . . verejnych sieti)
infrastruktdry pozemku
kz . b - ,
koeficient povySujicich 3. pc,)zemk){ § vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo 1,80
zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
o kr o moznej zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie,
koeﬂaefntkrtedukwumch chranené Gizemia, neobmedzujlce regulativy zastavby a pod.) 0,90
aktorov
Velkost a tvar pozemku.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie 5?;01 ,7070,8071,0571,80 71,50 " 1,80 6,2461
Jednotkova vSeobecna hodnota VEHws = VHw * kep = 66,39 €/m?2 * 6,2461 414,68 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna
yp hodnota [€]
parcela ¢. 9871/148 (diel1) 136,00 m? * 414,68 €/m? * 1/1 56 396,48
Spolu 56 396,48

3. STANOVENIE JEDNORAZOVEJ ODPLATY ZA ZRIADENIE
VECNEHO BREMENA

3.1. NAJOM POZEMKU - VSTUPNA VELICINA DO VYPOCTU
Ohodnotenie prav a zavad viaznucich na nehnutelnosti je v sulade s Prilohou &. 3 vyhlasky
MSSR €. 492/2004 Z.z. v zneni neskorSich predpisov stanovenie vdeobecnej hodnoty vecného
bremena. Vychadza sa zo stanovenia rocnej ujmy z oakavanych, trhovych, skutocnych
najmov v danej lokalite podla druhu pozemku. Najom je mozné urcit porovnavanim alebo
vypoctom na baze vSeobecnej hodnoty pozemku. Ide o tzv. ekonomické ngjomné, ktoré nie
vzdy odraza najomné trhové. V pripade, ze sa udaje o najmoch podobnych pozemkov v okoli
v danom Case nevyskytuju, vyuziva sa % odhad najmu zo vSeobecnej hodnoty pozemku.
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Vy8ka najmu je stanovena principom stanovenia ekonomického najmu, €o pragmaticky
znamena navrat investicie do kupy pozemku za uréené obdobie a su€asnu urokovu mieru
viazanych vkladov v bankovom subjekte, so zohladnenim dane z prijmu.

Obdobie predpokladanej je v platnej legislative stanovené v intervale 15-40 rokov. V dostupne;j
literature a legislative nie su uvadzané podmienky alebo metodické postupy pre stanovenie
objektivnej dizky navratnosti investicie. Pod pojmom investicia sa uvaZzuje kupna cena
pozemku. Spodna hranica intervalu sa preto vo vypocte uvazuje pri pozemkoch s vysokym
predpokladom navratnosti, s o¢akavanym vysokym ziskom. Horna hranica odporucaného
intervalu je vhodna pre pozemky s nizkym az ziadnym vynosom.

V danom pripade uvaZujem s hodnotou na hornej hranici intervalu, nakofko ide o pozemok
pod verejne pristupnou stavbou — cestnou komunikaciou s prisluSenstvom, komunikaciou
napajajucou vjazd a vyjazd do stavby buducej Autobusovej stanice, s minimalnou moznostou
komeréného vyuzitia (napr. prenajom na parkovanie, na pristup k nehnutelnostiam
v sukromnom vlastnictve).

Urokova miera je stanovena k rozhodnému datumu, zdrojom informacii je www.nbs.sk, ako
urokové sadzby terminovanych vkladov v bankach.

Najom pozemku sa podla platnej legislativy stanovi vypoétom podla vztahu:

- - n«
N&jom za rok na m?: VSHNpMy = VSHpozMy * [‘u)—k} *kn

(1+kn-1
3.1.1 Podla GP 117/2020
VSH m2 pozemku polohovou diferenciaciou: 248,890 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 40 rokov
Urokova miera: 0,03 %
Dan z prijmu: 21 %
Koeficient zohlPadiujuci danové zat'azenie: 1,21
Pocet MJ pozemku: 2 454,00 m?

w > n *
Najom zarok nam2  VSHNpMmJ = VSHpozMy Bﬁ;n_{j *Kn
(1 +0,0003)40 * 0,0003
(1 +0,0003)40 - 1
Najom za rok spolu: ~ VSHNp =M * VSHNpMy = 2 454,00 m?2 * 7,575 €/m2/rok = 18 589,05 €/rok

VEHNPM = 248,890 * [ } * 1,21 = 7,575 €/m2/rok

3.1.2 Podla GP 123/2020

VSH m2 pozemku polohovou diferenciaciou: 414,680 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 40 rokov
Urokova miera: 0,03 %
Dan z prijmu: 21 %
Koeficient zohPadiujici dafiové zat'azenie: 1,21
Pocet MJ pozemku: 136,00 m?

(1+ k)N * k} .

A+kn-1] "

(1 +0,0003)40 * 0,0003
(1 +0,0003)40 - 1

Najom za rok spolu: ~ VSHNp =M * VSHNppy = 136,00 m?2 * 12,621 €/m2/rok = 1 716,46 €/rok

Najom za rok nam2  VSHNpmy = VSHPoZMUY *[

VEHNPMy = 414,680 [ } 1,21 = 12,621 €/m2/rok
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3.2. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)
3.2.1 Jednorazova odplata za zriadenie vecného bremena

Pri ureni 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.

Identifikacia vecného bremena:

Vecné bremeno sa vztahuje k veci, ku pozemku p.¢. 21844/2 v registri E KN, k.u. Staré Mesto
v zastavanom Uzemi obce v rozsahu podla GP ¢&. 117/2020 a ku pozemku p.¢. 9871/148
v registri C KN, k.u. Staré Mesto v zastavanom uzemi obce, v rozsahu podla GP &. 123/2020,
kde obsahom vecného bremena je povinnost vlastnika pozemku strpiet stavbu komunikacie
— podzemnej kruhovej krizovatky na ul. Mlynské Nivy a vjazd/vyjazd na ul. Sagatova z/do
arealu autobusovej stanice I, na dobu neurcitu.

Uréenie vyhody/ujmy a rozsahu vecného bremena:

V danom pripade teda ide o zavadu na nehnutefnosti p.C. 21844/2 registra ,E°,
v rozsahu vymery 2454m2, a na nehnutelnosti p.¢. 9871/148 registra ,C*“ v rozsahu vymery
136m2, ktora spdsobuje vlastnikovi pozemku hospodarsku ujmu a ,ktora v zmysle vyhlasky
C. 4920/2004 Z.z. v zneni neskorSich zmien a doplneni vyplyva zo zavady pre zatazeného
(vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu budtcich zniZzenych
odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odCerpatefnym zdrojom) pocas ¢asovo obmedzeného
obdobia. Pri stanoveni odCerpatelnych zdrojov sa postupuje obdobne ako pri stanoveni
vynosovej hodnoty podla bodu D.2. tejto vyhlasky Pri zavadach neobmedzeného trvania sa
vezme za zaklad vypocltu obdobie dvadsiatich rokov, pri zadvadach presne obmedzeného
trvania toto obdobie".

Hospodarska ujma sa vyjadruje v peniazoch, pri pozemkoch sa ur€uje na baze disponibilného
vynosu z najmu, ktory by bolo v danom mieste a k rozhodnému datumu mozné ziskat.
Ro¢na hospodarska ujma pre vlastnika pozemku = ujma vyjadrena stratou zisku z
predpokladaného dosiahnutia roéného najmu pozemku so znizenim o naklady spojené
s existenciou nehnutelnosti pri zachovani vynosu.

Uréenie dizky trvania vecného bremena

Obmedzenie vyuZivania a vykonu vlastnickeho prava bude zriadované na dobu neurcitu —
navzdy. V zmysle platnej vyhlasky uvazujem Casové obmedzenie trvania vecného bremena
vo vyske 20 rokov.

Predmet ohodnotenia je suastou dopravného koridoru, cestnej infrastruktiry na ul. Mlynské
Nivy, a Sagatova, kde sa komunikacia nachadzala aj pred vystavbou novej S$tvrte
a autobusovej stanice a mala rovnaké strategické vyuzitie verejnostou ako sa uvazuje
v buducnosti — pristup k autobusovej stanici, dopravny koridor spojnice starého mesta s ul.
Prievozska, KoSicka s vypadovkou na D1. Iné vyuZitie sa nepredpoklada. Z uvedeného
vychadza uvaha o obmedzeniach z titulu existencie zavady — inZinierska stavba, povodné aj
suCasné nizke komeréné vyuzitie pozemku, vyuzitie pre obsluhu Uzemia v rozvoji, vystavbe,
bez s rovnakymi moznostami prenajmu pozemku pred zataZzenim stavbou ako aj po zatazeni
stavbou komunikacii.

Zakladné udaje

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 z prijmu, obvykle na opatrnej zékladnej urovni ECB jednoro¢nych az dvojroénych
vkladov nefinanénych spolo¢nosti).

VSeobecna hodnota zavady ako jednorazova odplata je stanovena k rozhodnému datumu -
obhliadka dna 3.9.2020 v cenovej urovni k poslednym znamym udajom urokovych sadzieb
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z 7/2019 az 6/2020. Urokova miera je stanovena k rozhodnému datumu - zdrojom informécii
je www.nbs.sk ako urokova sadzba terminovanych vkladov v bankach (Vklady nefinanénych
spoloCnosti s jednoronou splatnostou, kde ro€ny priemer zverejnenych sadzieb k 6/2020 je
na urovni 0,031%).

TABUILKA 3
Urokové sadzby z novych vkladov a tiverov v eurach
Urokové sadzby z novych vkladov (v %)
Vklady domacnosti Vklady nefinanénych spolo¢nosti
Vklady | Vklady s dohodnutou splatnostou | Vklady s vypovednou Vklady |Vklady s dohodnutou splatnostou
splatné na lehotou splatné na
poZiadanie| do1roka |nad1rok |nad2roky| do3 nad3 | poZiadanie | do 1roka | nad 1 rok [nad 2 roky
do 2 mesiacov | mesiace do 2
rokov rokov
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
december 14 0,25 1,70 1,89 2,18 0,36 1,33 0,05 0,35 0,42 0,11
december 15 0,19 1,47 1,30 1,55 0,35 1,33 0,03 0,23 0,40 1,98
december 16 0,05 1,25 0,49 0,86 0,41 0,37 0,02 0,11 0,00 0,00
december 17 0,03 0,60 091 1,33 0,24 0,22 0,01 0,04 0,78 0,75
december 18 0,03 0,99 1,08 1,21 0,21 0,21 0,00 0,05 0,75 0,23
jul 19 0,03 0,78 1,09 1,37 0,19 0,17 0,00 0,11 0,13 0,06
august 19 0,03 0,71 1,08 1,38 0,19 0,17 0,00 0,05 0,19 0,10
september 19 0,03 0,82 1,08 1,38 0,19 0,17 0,00 0,03 0,08 0,06
oktéber 19 0,03 0,84 1,10 1,32 0,20 0,01 0,00 0,05 0,10 0,00
november 19 0,03 0,77 1,07 1,31 0,21 0,01 0,00 0,04 0,16 0,01
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
Priemer za rok: | | | | | | [ 0,03116] 0,16121] 0,15685

Bezny hruby prijem

Je penazna suma, ktoru by vlastnik ziskal formou prenajmu pri beznom obhospodarovani, ked
zavada neexistuje. V danom pripade ide o pozemok s vyuzitim na technicki vybavenost
uzemia pri obCianskej vybavenosti a prevadzkovych stavbach v uzemi, s obmedzenym
vyuzivanim na podnikanie formou prenajmu (vzhfadom k situovaniu je takmer vylu¢ené aj
miesto na parkovanie). Vynos je stanoveny ako fiktivny, z predpokladaného odhadu najmu
vypoc¢tom z odhadu vSeobecnej hodnoty pozemku

Bezny odcerpatelny 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.

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Naklady spojené s uzZivanim veci znaSa na zaklade prava zodpovedajucemu vecnhému
bremenu ten, kto je opravneny uzivat cudziu vec (obCiansky zakonnik), teda osoba, pre ktoru
sa zriaduje pravo (najma naklady spojené s opravami komunikacie, dar zo stavieb). Naklady
spojené s uzivanim pozemkov su vo vypocte hodnoty vecného bremena uvaZované ako
paudalne naklady vynaloZzené na zimnu udrzbu — verejné priestranstvo - zabezpecuje obec.
V danom pripade ide o naklady, ktoré je povinny uhradzat vlastnik nehnutefnosti. Naklady
uvazujem odhadom minimalne vo vyske finanénych prostriedkov nutnych na zabezpedenie
pausalnej pohotovostnej sluzby — zimnej udrzby, v hodnote 0,95 Eur/m2 pre Uzemie centra
Bratislavy. Zdroj: https://www.skcleaning.sk/zimna-udrzba/.

Naklady na dan z nehnutelnosti — pozemku pre vlastnika pozemku neuvazujem, obec je od
dafiovej povinnosti oslobodena.
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Stanovenie straty pri ziskani bezného prijmu

Bezny odCerpatelny zdroj zohladhuje predpokladané straty pri ziskani bezného prijmu, ktoré
uvazujeme obvykle na urovni min 16% -25%, a ktoré predstavuju riziko vypadku minimalne
2-3 mesacného najmu za pripadny prenajom pozemku. Uvedené vyplyva z ivahy uzatvorenia
najomnej zmluvy v beznom trhovom prostredi s moznostou jednostranného vypovedania
zmluvy pri nedostatoCnej 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, vynos vychadza z fiktivne uréeného - ekonomického najmu. Moznost ziskania
vynosu na baze prenajmu pozemku je teda minimalna. Uvazujem preto stratu v priaznivej
situacii ziskania akéhosi najmu z verejného priestranstva na spodnej urovni, v hodnote max
16%.

Buduci znizeny odcerpatelny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohladnenim zavady na nehnutelnosti
uvazujem totozné ako pri dosiahnuti bezného prijmu pred zohfadnenim zavady. Naklady
spojené s uzivanim veci — oprava komunikacie, dafn zo stavieb znasa na zaklade prava
zodpovedajucemu vecnému bremenu ten, kto je opravneny uzivat cudziu vec (obciansky
zakonnik). Dan z nehnutelnosti - pozemkov neuvazujem rovnako ako v pripade bezného
odCerpatelného zdroja — obec je od dafiovej povinnosti oslobodena.

Stanovenie obmedzenia z titulu zavady
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%
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 ulozZenia technickej infrastruktury pod povrch pristupného terénu.

V danom pripade, pri zriadeni prava stavby na pozemkoch vo vlastnictve hl.m.SR Bratislava,
ktoré boli pred realizaciou vystavby objektov Autobusovej Stanice v uzemi Mlynské Nivy
rovnako pozemkami pod komunikaciami a zostavaju su€astou dopravnej vybavenosti uzemia
uvazujem so skutoénym obmedzenim vyuzivania so zatazenim VB na minimalnej urovni.
Uvaha vyplyva zo skutodnosti, Ze zotrvdva moznost vyuZitia pozemkov pre vlastnika na
pévodny a teda aj projektovany ucel — komunikacia vo vystavbe.

Obmedzenie je uvazované na rovnakej urovni 16% z titulu mozného rizika vzniku poruchy na
komunikacii a nutnosti vykonania opravy, ¢im sa m6zu doCasne (nie viac ako 2 mesiace
v roku) obmedzit' uzivania pozemku pod komunikaciou na dany ucel, aj s obozretnostou na
moznost dosahovania vynosu formou prenajmu.

Vypodet VSH vecného bremena je stanoveny s uvazovanim odhadu straty pri beznom
hospodareni, Cize vratane nutne vynalozenych nakladov (bez existencie prav stavby)
a obmedzenim vyplyvajucim z titulu zavady (s umoznenim prav umiestnenia stavby).

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena — hospodarska ujma,
ktoru toto VB prina8a povinnému je nasledne zistena podla zakladného vztahu pre stanovenie
v8eobecnej hodnotu ¢asovo neobmedzeného trvania vecného bremena:
n.
V&Hyg = oz » (k-1
(1 + k)N *k
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3.2.2 Pozemok p.¢. 21844/2 - podzemna komunikacia Mlynské Nivy

Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 0,03 %

Bezny hruby prijem

Hruby Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ MJ [Pocet MJ| prijem/MJ [€/rok]
[€/rok]
Najom vypodtom 2454 m? 2 454,00 7,575 18 589,05

Bezny od¢€erpatelny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynalozeného . Naklady spolu
nakladu Naklady vzorcom [€/rok] [€/rok]
Zim[]? udrzba 6 mesiacov 0,95*6*2454 13 987,80
pausal
Plzedpokladan(.e bezné 13 987,80
naklady spolu:

Odhadovana strata: 16 %

Bezny od€erpatelny zdroj (OZge):
OZge = 18 589,05 - 13 987,80 - 2 974,25 (16% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 1 627,00 €/rok

Buduci znizeny od€erpatelny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohFadnenim zavady

Nazov vynalozeného . Naklady spolu
nakladu Naklady vzorcom [€/rok] [€/rok]
Zim[]? udrzba 6 mesiacov 0,95*6*2454 13 987,80
pausal
Plzedpokladan(.e buduce 13 987,80
naklady spolu:

Odhadovana strata: 16 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutocné: 16 %

prepocitané vo vztahu k beZnému odCerpatelnému zdroju so zohfadnenim odhadovanej straty
16 * (100 - 16) /100 = 13,44 %

Budtci odéerpatelny zdroj (OZgy):
OZpy =18 589,05 - 13 987,80 - 2 974,25 (16% strata) - 2 498,37 (13,44% obmedzenie) = - 871,37 €/rok

Hospodarska ujma
OZuy = |0Zsy - OZee| = |- 871,37 - 1 627,00] = 2 498,37 €/rok
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VSeobecna hodnota prava azavady (pozemok p.¢. 21844/2-
podzemna komunikacia Mlynské Nivy)

Urokova miera: k=0,03/100 = 0,0003

VSeobecna hodnota roénej odplaty za zriadenie vechého bremena

n._
(1 + k)N *k
(1 +0,0003)7 - 1
(1 +0,0003)1 * 0,0003

VSHypg = 2 498,37 *
VSHVB =2 497,62 €

VSHvems = VSHve/ MJ = 2 497,62 / 2454 = 1,02 €/m?

Vseobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

n_
(1 + k)N *k
(1 +0,0003)20 - 1
(1 +0,0003)20 * 0,0003

VéHVB =2498,37 *
VSHys = 49 810,35 €

VSHyvaws = VSHvs/ MJ = 49 810,35 / 2454 = 20,30 €/m?

3.2.3 Pozemok p.¢. 9871/148 - vjazd/vyjazd Sagatova

Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 0,03 %

Bezny hruby prijem

Hruby Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ MJ [Pocet MJ| prijem/MJ [€/rok]
[€/rok]
Najom vypoétom (136 m? 136,00 12,621 1716,46

Bezny od¢€erpatelny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynalozeného

Naklady vzorcom [€/rok]

Naklady spolu

naklady spolu:

nakladu [€/rok]
Zimna drzba 6 mesiacov 0,95*6*136 775,20
pausal
Predpokladané bezné 775,20

Odhadovana strata: 16 %

Bezny od¢&erpatelny zdroj (OZge):

OZpe=1716,46 - 775,20 - 274,63 (16% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 666,63 €/rok
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Buduci znizeny od¢€erpatelny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohFadnenim zavady

Nazov vynalozeného . Naklady spolu
nakladu Naklady vzorcom [€/rok] [€/roK]
Zim[]a;\ udrzba 6 mesiacov 0,95*6*136 775,20
pausal
Predpokladané buduce 775.20
naklady spolu: ’

Odhadovana strata: 16 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutocné: 16 %

prepocitané vo vztahu k beZnému od¢erpatelnému zdroju so zohladnenim odhadovanej straty
16 * (100 - 16)/ 100 = 13,44 %

Budtci odéerpatelny zdroj (OZgy):
OZpy=1716,46 - 775,20 - 274,63 (16% strata) - 230,69 (13,44% obmedzenie) = 435,94 €/rok

Hospodarska ujma
OZyy = |0Zsu - OZee| = |435,94 - 666,63 = 230,69 €/rok

VSeobecna hodnota prava azavady (pozemok p.c. 9871/148 -
vjazd/vyjazd Sagatova)

Urokova miera: k=0,03/100 = 0,0003

VSeobecna hodnota roénej odplaty za zriadenie vechého bremena
. n._
V&Hyg = 0Z * a+K"-1
(1 + k)N *k
(1+0,0003)1 - 1
(1 +0,0003)1 * 0,0003

VSHyg = 230,69 *

VSHVB = 230,‘,62 €
VSHvemy = VSHve/ MJ = 230,62/ 136 = 1,70 €/m?2

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena
. n._
V8Hyg < oz + LHkI -1
(1+ k)N *k
(1+0,0003)20 - 1
(1 +0,0003)20 * 0,0003

VSHys = 4 599,30 €
V8Hvems = VSHve/ MJ = 4 599,30 / 136 = 33,82 €/m?

VSHyg = 230,69 *

Odhad v8eobecnej hodnoty jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena, ktoré
spocdiva v prave umiestnenia stavby (kruhovej krizovatky na ulici Mlynské Nivy
v Bratislave a komunikacie vjazdu/vyjazdu z/do objektu arealu autobusovej stanice | je
stanoveny so splnenim okrajovej podmienky pouzitia obdobia navratnosti investicie, kedy plati
podmienka VSHyg < VSHpoz a hodnota je vyjadrena v eurach.

25



Znalecky ukon ¢&. 63/2020

IIl. ZAVER

Uloha znalca:
Ulohou znalca bolo stanovenie v&eobecnej hodnoty jednorazovej odplaty za zriadenie
vecného bremena, ktoré spociva:

A. v prave stavby podzemnej kruhovej krizovatky v zmysle Prilohy €. 3 vyhlasky MS
SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
zmien a doplneni,

kde predmetom skumania bol:
pozemok registra E, p.¢. 21884/2, v k.u. Staré Mesto v rozsahu vyznacenom na
prilozenom GP €. 117/2020 (diel 1)

B. av prave umiestnenia a uzivania stavby SO.1S.105.1 Sagatova vjazd/vyjazd z/do
arealu autobusovej stanice I, v zmysle Prilohy €. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a doplneni,
kde predmetom skumania bol:
pozemok registra C, p.¢. 9871/148 k.u. Staré Mesto v rozsahu podla GP é&.
123/2020 (diel 1)

Odpoved na ulohu znalca:
Jednorazova odplata za zriadenie vecného bremena, ktoré spociva:
A. v prave stavby podzemnej kruhovej krizovatky na pozemku E KN p.¢. 21884/2,
v k.u. Staré Mesto v rozsahu vyznacenom na prilozenom GP €. 117/2020 (diel 1)
B. a v prave umiestnenia a uzivania stavby S0.1S.105.1 Sagatova vjazd/vyjazd z/do
arealu autobusovej stanice |, na pozemku C KN p.¢. 9871/148 v k.u. Staré Mesto
v rozsahu vyznaéenom na prilozenom GP €. 123/2020 (diel 1)

pre UCely uzatvorenia zaloznej zmluvy je v zmysle Prilohy €. 3 vyhladky MS SR €. 492/2004
Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni stanovena
ako odhad vSeobecnej hodnoty, so splnenim okrajovej podmienky pouzitia obdobia navratnosti
investicie (investiciou je chapana hodnota predmetnych pozemkov), kedy VSHyg < VSHpoy -

Stanovenie jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena vychadza z odhadu

vSeobecnej hodnoty pozemku metdédou polohovej diferenciacie a odhadu hodnoty najmu,
ktoré su stanovené vypoctom z poskytnutych a dostupnych podkladov.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
Podfa GP 117/2020 - parc. &. 21844/1 (diel1) (2 454 m?) 610 776,06
Podla GP 123/2020 - parc. &. 9871/148 (diel1) (136 m2) 56 396,48
VSeobecna hodnota celkom 667 172,54
VSeobecna hodnota zaokruhlene 667 000,00

V$eobecna hodnota slovom: Sest'stosestdesiatsedemtisic Eur
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REKAPITULACIA NAJMU
Nazov Najom/MJ [€/rok] Najom [€/rok]
Pozemky
21844/1 (diel1) 7,575 18 589,05
9871/148 (diel1) 12,621 1716,46
Spolu 20 305,51
Zaokruhlene 20 300,00

Slovom: Dvadsattisictristo Eur/rok

VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

. VsSeobecna &
Nazov Vplyv na VSH
azo hodnota [€] plyv na VS
Pozemgk p-C. 21844/2 - podzemna komunikéacia 49 810,35 Znizuje
Mlynské Nivy
Pozemok p.&. 9871/148 - vjazd/vyjazd Sagatova 4 599,30 Znizuje
Spolu VSH 54 409,65

Slovom: PatdesiatstyritisicStyristodesat’ Eur

VSeobecnu hodnotu vecného bremena stanovenu v znaleckom posudku povazZujem 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 Urovni vratane DPH.

V Bratislave dfia 26.9.2020
Doc. Ing. Nad'a AntoSova, PhD.
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IV.P

N

Znalecky ukon ¢&. 63/2020

RILOHY
Objednavka &. OTS2002271 SNM/20/081/SBe, zo dfia 13.8.2020 — 1xA4

2. Aktualna kopia katastralnej mapy pre p.€. 21844/2, zo dfia 3.9.2020, vytvorena cez
verejny internetovy portal katastra nehnutefnosti - informativny charakter — 1xA4

3. Vypis zlistu vlastnictva €. 8925 - C¢iastoCny, zo dnia 3.9.2020, informativny,
z www.katasterportal.sk , pre p.¢. 21844/2 — 13xA4

4. Aktualna koépia katastralnej mapy pre p.¢. 9871/148, zo dna 3.9.2020, vytvorena cez
verejny internetovy portal katastra nehnutelnosti - informativny charakter — 1xA4

5. Vypis zlistu vlastnictva €. 1316 — CiastoCny, zo dnia 3.9.2020, informativny,
z www.katasterportal.sk , pre p.¢. 9871/148 -2xA4

6. Geometricky plan €. 117/2020 zo dna 8.7.2020, na vecné bremeno prava umiestnenia
a uzivania stavby na p.¢. E KN &. 21844/2 a CKN p.¢. 21844/10,11 s overenim
v katastralnom konani dha 20.7.2020, pod €. G1-1444/2020, Ing. Monika VI¢kova —
3xA4

7. Geometricky plan ¢. 123/2020 zo dna 16.7.2020, na zriadenie vecného bremena k
pozemku na p.¢. C KN ¢&. 9871/148 s overenim v katastralnom konani dia 29.7.2020,
pod €. G1- 1502/2020, Ing. Marian Druska - 3xA4

8. Ziadost o zmenu stavebnika pre vybrané stavebné objekty podzemnej krizovatky, zo
dna 13.1.2020 — HB Reavis — 2xA4

9. Doplnenie ziadosti zo dna 17.10.2019 a 15.1.2020, zo dna 20.7.2020 — HB Reavis —
1xA4

10. Grafické znazornenie zaberu buduceho vecného bremena a mapa polohy predmetu
ohodnotenia — 2xA4.

11. Zaznam z obhliadky pozemkov zo dia 3.9.2020 — fotodokumentacia skutkového stavu
a vyuzitia pozemku - 1xA4

Spolu: 31xA4
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