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NAVRH UZNESENIA

miestna rada odporica miestnemu zastupitel'stvu

schvalit’

zriadenie vecného bremena spocivajuceho v prave ulozenia inzinierskych sieti na casti
pozemku registra ,,C* KN, parc. & 6749/3 v kat. iz. Vinohrady o vymere 4 m?, ktory bol
oddeleny na zéklade geometrického planu ¢. 61/2026 zo dia 15.07.2026, uradne overeny Ing.
Monikou VI¢kovou dna 23.07.2026, ¢. G1-1384/2026, vo vlastnictve mestskej ¢asti Bratislava-
Nové Mesto,

v prospech opradvneného z vecného bremena - spolo¢nosti Slovak Telekom, a.s., so sidlom
Bajkalska 28, 817 62 Bratislava, ICO: 35 763 469,

v sulade s ustanovenim § 9 zakona ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorsich predpisov,
v spojeni s ¢l. XVIIL. ods. 1., odsek 2., a odsek 4. a ¢l. XVIII ods. 1 pism. s) Zasad hospodarenia
a nakladania s majetkom mestskej Casti Bratislava-Nové Mesto a s majetkom zverenym jej do
spravy hlavnym mestom SR Bratislavou,

z dovodu, ze ide o vecné bremeno na uloZenie inzinierskych sieti na pozemku vo vlastnictve
mestskej Casti, za ucelom pripojenia Zakladnej Skoly s materskou skolou Jeséniova 54, 831 01
Bratislava, ICO: 31810527 na siet DigiEDU - Projekt digitalnej infrastruktury a vybavenia $kol
DigiEDU v ramci Planu obnovy a odolnosti SR,

bezodplatne,
za podmienok:

e zmluva o zriadeni vecného bremena na uloZenie inZinierskych sieti bude opravnenym
z vecného bremena podpisand v lehote 3 mesiacov odo dila schvalenia uznesenia v
miestnom zastupitel'stve

e v pripade, ze zmluva o zriadeni vecného bremena nebude opravnenym z vecného
bremena v uvedenej lehote podpisana, toto uznesenie v tejto Casti strati platnost’

- bez pripomienok

- s pripomienkami



Dovodova sprava

Spoloc¢nost’ Slovak Telekom, a.s., so sidlom Bajkalska 28, 817 62 Bratislava, ICO: 35 763 469
(dalej len ,,opravneny z vecného bremena®) prostrednictvom spolo¢nosti elkatel s.r.o., so
sidlom Ragianska 96, 831 02 Bratislava - mestska ¢ast’ Nové Mesto, ICO: 52 114 716 (dalej
len ,elkatel s.r.o.”),dorucila dia 13.03.2026 mestskej Casti ozndmenie oznacené ako
,Oznadmenie o priprave uloZenia verejnej elektronickej komunikacnej siete a vyzva na
rokovanie o dohode s vlastnikom nehnutel’'nosti*“ zo dia 12.03.2026 (d’alej len ,,0znamenie®),
v zmysle ktorej informovala mestska Cast’, Ze pripravuju realizaciu stavby s ndzvom OK
DigiEDU BA Jeseniova 54 v Bratislave, Zakladna skola s materskou Skolou (d’alej len ,,$kola‘),
na pozemku KN ,,C* parc. €. 6749/3, druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie, o vymere 2
405 m? nachadzajuceho sa v kat. iz.: Vinohrady, zapisaného na LV ¢&. 3686, vo vlastnictve
Mestskej Casti Bratislava — Nové Mesto (d’alej len ,,pozemok*) a to vzh'adom na zapojenie sa
Skoly do projektu - Projekt digitalnej infraStruktiry a vybavenia §kol DigiEDU v ramci Planu
obnovy a odolnosti SR. Na uvedenom pozemku je postavena skola.

Z ozndmenia rovnako vyplyva, Ze opravneny z vecného bremena pozaduje zriadit’ bezodplatné
vecné bremeno na pozemku, spocivajlice v prave ulozenia inzinierskych sieti a to vzhI'adom na
podmienky projektu Digitalnej infraStruktary a vybavenia §kél DigiEDU v ramci Planu obnovy
a odolnosti SR.

Geometrickym planom €. 61/2026 zo dia 15.07.2026, ktory bol uradne overeny Ing. Monikou
Vickovou dia 23.07.2026, &. G1-1384/2026, bola na pozemku vyznacend ¢ast’ o vymere 4 m?
v zmysle zakresu, na vyznacenie vecného bremena na priznanie prava ulozenia inZinierskych
sieti na pozemku.

V stlade s § 9 zdkona €. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorSich predpisov (d’alej len
»zakon o majetku obci*) obec prijme zasady hospodarenia s majetkom obce, ktoré v zmysle
ust. § 9 ods. 1 pism. c¢) zdkona o majetku obci upravuji podmienky postupu prenechania
majetku do uzivania a v zmysle ods. 2 pism. e) zdkona o majetku obci obecné zastupitel'stvo
schval'uje nakladanie s majetkovymi pravami nad hodnotu uréent v zadsadach hospodarenia.

Podla ¢l. XVIL. ods. 1., odsek 2.,a odsek4 Zéasad hospodarenia a nakladania s majetkom
mestskej Casti Bratislava-Nové Mesto a s majetkom zverenym jej do spravy hlavnym mestom
SR Bratislavou vecné bremeno na zaklade zmluvy méZe byt’ zriadené na nehnutelnom majetku
mestskej Casti len v nevyhnutnom rozsahu a za odplatu, ak miestne zastupitel'stvo nerozhodne
inak. Zriadenie vecného bremena na nehnutelnom majetku vo vyluénom vlastnictve mestske;j
Casti schval'uje miestne zastupitel'stvo, s vynimkou vecného bremena, ktorym sa mestska cast’
zavizuje strpiet’ ulozenie a nasledné uzivanie inzinierskych sieti, vratane stavieb — kolektorov
uréenych na uloZenie inzinierskych sieti, pripojok k inZinierskym sietam, presahy stavieb vo
vlastnictve inych os6b nad komunikiciami, verejnymi priestranstvami a pozemkami vo
vlastnictve mestskej Casti a s vynimkou vecného bremena v podobe prava prechodu a prejazdu
cez pozemky vo vlastnictve mestskej Casti. Ak sa vecné bremeno zriad’uje za odplatu, musi byt
odplata ur¢enéd najmene;j v takej vyske, za akli sa v tom Case a na tom mieste obvykle zriad’'uje
vecné bremeno na dohodnuty tc¢el na rovnaké alebo porovnatelné nehnutel'nosti. V pripade, ze



vysku odplaty nie je mozné urCit’ tymto spdsobom, stanovi sa jej vySka podl'a znaleckého
posudku.

Podrla ¢1. XVIII ods. 1 pism. s) Zasad hospodarenia a nakladania s majetkom mestskej Casti
Bratislava-Nové Mesto a s majetkom zverenym jej do spravy hlavnym mestom SR Bratislavou
miestne zastupitel'stvo schvaluje zriadenie vecného bremena na nehnutelnom majetku vo
vlastnictve mestskej ¢asti, s vynimkou uvedenou v odseku 2 pism. o) Zasad hospodarenia a
nakladania s majetkom mestskej Casti Bratislava-Nové Mesto a s majetkom zverenym jej do
spravy hlavnym mestom SR Bratislavou.

Vseobecna hodnota vecného bremena - prava na ulozZenie inZinierskej siete bola stanovena
znaleckym posudkom ¢. 46/2026 zo diia 31.07.2026 bola stanovena na sumu 228 €/rok.
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Vazeny vlastnik, T E—

Vybavuje: Ing. Erich Linkesch, linkesch@elkatel.sk, +421 903 226 735

Vec: Oznamenie o priprave ulozenia verejnej elektronickej komunikacénej siete
a vyzva na rokovanie o dohode s vlastnikom nehnutel'nosti

dovolujeme si Vas informovat, ze pre investora Slovak Telekom, a.s.,
pripravujeme realizaciu stavby verejnej elektronickej komunikacnej siete v
sulade so zakonom €. 25/2025 Z. z. (stavebny zékon) a zakonom ¢. 452/2021
Z. z. o elektronickych komunikaciach.

Nazov stavby: OK DigiEDU BA Jeseniova 54 Zikladn4 $kola s materskou $kolou
Umiestnenie stavby: Vinohrady

Investor: Slovak Telekom, a.s., ICO: 35 763 469, Bajkalska 28, 817 62
Bratislava, akciova spolo¢nost’ zapisana v Obchodnom registri Mestského
sudu Bratislava III, oddiel Sa, viozka ¢. 2081/B

Podla projektove] dokumentacie je navrhovand trasa vedenia Ciastocne
situovand aj na nehnutelnosti vo VaSom vlastnictve, konkrétne na
pozemku pare. €. 6749/3, v katastralnom vizemi Vinohrady, co je vyznacené
v prilozenom situaénom vykrese.

Navrh d’alSieho postupu

S cielom dosiahnutia korektného a obojstranne prijateIné¢ho usporiadania
vzt'ahov si Vas dovolujeme oslovit' so Ziadostou o rokovanie za udelom
udelenia VaSho suhlasu s realizaciou stavby, resp. uzavretia dohody, o
podmienkach realizicie stavby na Vasej nehnutel'nosti.

Prosime Vs, aby ste nas v pripade zdujmu kontaktovali na niZSie uvedenych
kontaktnych udajoch, kde Vam radi poskytneme podrobné informaicie k

rozsahu stavby, technickému rieSeniu aj k moZnostiam majetkovopravneho
usporiadania.

elkatel s.r.o., Racianska &.96, 831 02 Bratislava 1€0:52 114 716 IC DPH: 5K2120902586 tel: +421 903 226 735
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elkatel s.r.o.

Radianska 96, 831 02 Bratislava

www.elkatel.sk

Kontaktna osoba: Ing Erich Linkesch

Koresponden¢na adresa: elkatel s.r.o., Rac¢ianska 96, 821 03 Bratislava
Email: linkesch@elkatel.sk

Telefonicky kontakt: +421 903 226 735

Postup v pripade nevyjadrenia sa alebo nedohody o uzivani nehnutel’nosti

V pripade, Ze do 15 dni nebudete na tito vyzvu reagovat’ alebo ak ned6jde k
dohode o podmienkach wuzivania VaSe] nehnutelnosti, investor bude
postupovat’ v sulade so zdkonom ¢&. 452/2021 Z. z. o elektronickych
komunikaciach a na zabezpedenie vystavby, prevadzky a tdrzby vysSie
uvedenej stavby verejnej elektronickej komunikacnej siete si uplatni k
VasSej nehnutel’nosti zdkonné vecné bremeno podl'a § 21 zakona ¢.
452/2021 Z. z. o elektronickych komunikiciich, na ziklade ktorého je
investor ako telekomunika¢ny podnik opravneny v nevyhnutnom rozsahu, a ak
je to vo verejnom zaujme, zriad’ovat’ a prevadzkovat’ verejné siete a stavat’ a
umiestiiovat’ ich vedenia alebo ich iné €asti, ako aj pridruzené prostriedky, na
cudzej nehnutel'nosti alebo v cudzej nehnutel'nosti alebo cudzie nehnutel'nosti
nimi krizovat’.

S uctou

elkatel s.r.o.
Radcianska 86

elkatel wzesme
DIC: 2120802586

IC DPH: SK2120802586

B T T R PP PSPPSR

Ing. Erich Linkesch

Administrativa spolocnosti elkatel s.r.o.

elkatel s.r.o., Ra¢ianska ¢.96, 831 02 Bratislava 1€0:52 114 716 IC DPH: SK2120902586 tel: +421 903 226 735
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Vlastnik/spoluvlastnik nehnutelnosti:

Meno, Priezvisko/Nazov: Mestska ¢ast Bratislava-Nové Mesto ICO: 00603317
Adresa/Sidlo: Junacka 1, Bratislava, PSC 832 91 Registracia:
Telefén: Mail:

(dalej len ,Viastnik®)
Suhlas s umiestnenim a zhotovenim stcasti verejnej elektronickej komunikacnej siete

Dolu podpisany Vlastnik nasledovnych nehnutelnosti nachadzajlcich sa v okrese Bratislava Ill, v meste
Bratislava-Nové Mesto, v katastralnom Gzemi Vinohrady.

Pozemky:
KNC parc. €. KNE parc. §. Nymera (m?) Druh pozemku Cislo LV
6749/3 X 2405 Zastavana plocha a nadvorie 3686
Stavby:
Stipisné éislo | Parcelné éislo | Popis stavby | CisloLV

(dalej len ,Nehnutelnosti*)

tymto udefujem stihlas spolo¢nosti Slovak Telekom, a.s.” na:

X vybudovanie stavby ,OK DigiEDU BA Jeseniova 54 Zakladna Skola s materskou Skolou® podla
projektovej dokumentacie vypracovanej projek&nou firmou elkatel s.r.o.
[ 1| vybudovanie
(dalej len ,Stavba®)

na/v. Nehnutelnostiach. Tento suhlas opraviiuje spolo¢nost Slovak Telekom, a.s. vybudovat
a prevadzkovat (vratane oprav, Udrzby a rekonstrukcie) Stavbu na/v Nehnutelnostiach a za tymto G€elom
v nevyhnutnom rozsahu bezodplatne uzivat Nehnutelnosti a vstupovat na ne.

Tento suhlas sa udeluje v stilade s ustanoveniami § 21 ods. 14 zakona €. 452/2021 Z.z. o elektronickych
komunikaciach (dalej len ,ZEK"), ateda tento sthlas a jeho podmienky viaZzu aj pravnych nastupcov
Vlastnika a spolocnosti Slovak Telekom, a.s.. Na zaklade tohto sihlasu nevzniké spolognosti Slovak
Telekom, a.s. povinnost vybudovat Stavbu. Pravo spolo€nosti Slovak Telekom, a.s. vyplyvajuce z tohto
sthlasu je inym pravom k pozemku alebo stavbe?.

Nakorko Stavba ma trvaly charakter, tento sthlas sa udeluje na ¢asovo neobmedzenu dobu a predstavuje
C¢asovo neobmedzeny zavazok Vlastnika zdrzat sa akychkolvek krokov smerujlcich k tomu, aby
spolo¢nost’ Slovak Telekom, a.s. nemohla vykonavat opravnenia vyplyvajuce ztoho suhlasu (najma
poZadovat' odstranenie/premiestnenie Stavby z Nehnutelnosti). KedZe tento sthlas predstavuje ¢asovo
neobmedzeny zavazok Vlastnika podla predchadzajicej vety, vypoved toho sthlasu zo strany Vlastnika
by bola nel¢inna v zmysle § 582 ods. 2 Ob¢ianskeho zakonnika. Tento stihlas vSak zanika trvalym zanikom
Stavby, alebo v pripade, ak sa tak Vlastnik a spolo¢nost’ Slovak Telekom, a.s. dohodnu. Tento sthlas
zanika aj v pripade, Ze do troch rokov odo dfia jeho udelenia sa nezacne so zhotovovanim Stavby na/v
Nehnutelnostiach, aviak nie skér ako zanikn( opravnenia vydané podla pravnych predpisov o vystavbe®
na Ucely vybudovania Stavby na/v Nehnutelnostiach, ktoré budu platné v momente uplynutia uvedenej
trojrocnej lehoty.

Dalsie podmienky sthlasu:

e pri vystavbe a prevadzke Stavby bude spolo¢nost Slovak Telekom, a.s. postupovat tak, aby
nespdsobila $kodu na Nehnutelnostiach ani inom majetku Viastnika, a ak sa jej nebude dat vyhnut,
aby ju obmedzila na najmensiu moZnu mieru a tuto sa zavézuje poskodenému v plnom rozsahu
nahradit;

" akciova spolo&nost Slovak Telekom, a.s., Bajkalska 28, 817 62 Bratislava, ICO: 35 763 469, Obchodny
register Mestského stdu Bratislava lll, Oddiel: Sa Vlozka &.: 2081/B

2 Pravo vyplyvajlce z tohto suhlasu sa v zmysle § 21 ods. 14 ZEK povaZuje za iné pravo k pozemku
alebo stavbe podfa § 29 ods. 1 Stavebného zakona (zakon €. 25/2025 Z.z.), resp. v zmysle ustanoveni
§ 131c ods. 2 pism. e) ZEK za iné pravo k pozemku alebo stavbe podla § 139 ods. 1 pism. c) zékona
¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku.

* Najma rozhodnutie o stavebnom zamere, overenie projektu stavby alebo overenie projektu stavby na
ohlasenie podla Stavebného zékona (zakon ¢&. 25/2025 Z.z.), alebo lzemné rozhodnutie, stavebné
povolenie alebo ohlasenie podra zéakona ¢. 50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku.



e po skonéeni nevyhnutnych prac uvedie nehnutelnost do predosSiého stavu alebo do stavu
zodpovedaijticeho jej/ich predchadzajucemu uUcéelu alebo vyuzivaniu

e iné:

Pravnym zakladom spraclvania osobnych Udajov je plnenie zmluvy (zavazkového vztahu), v ktorej
vystupujete ako zmluvna strana alebo zastupca zmluvnej strany. Informacie k spractvaniu osobnych
Udajov najdete na www.telekom.sk/osobne-udaje.

Tento suhlas sa podpisuje v dvoch vyhotoveniach, z ktorych jedno vyhotovenie pripadne Vlastnikovi
a jedno spolocnosti Slovak Telekom, a.s..

Vlastnik
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PROJEKT STAVBY NA OHLASENIE
DROBNEJ STAVBY —
TELEKOMUNIKACNA PRIPOJKA

OK DigiEDU BA Jeseniova 54 Zakladna Skola s materskou $kolou

Nazov stavby: OK DigiEDU BA Jeseniova 54 Zakladna Skola s
materskou $kolou

ID stavby pridelené IS: 252E17

Stupen dokumentacie: PSO

Investor stavby: Slovak Telekom, a.s.

Bajkalska 28, 817 62 Bratislava

Spracovatel’ PD: elkatel s.r.o.

Radianska ¢. 96
831 02 Bratislava

Spracovatel’ dokumentacie: Ing. Dominik Rideky

Zodpovedny projektant: Ing. Dominik Rideky

Podla opravnenia podla §34 ods4 pism. a)
stavebného zakona (Racianska ¢. 96 831 02
Bratislava

Casti PD: A. Zoznam dokumentacie
B. Sahrnna sprava
C. Situacné vykresy
D. Dokumentécia stavebnych objektov
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B. Stthrnna sprava

Nazov suboru pre sthrmnt spravu je vytvoreny na zéklade prilohy & 24 k vyhlaske ¢. 60/2025
Z.z:252E17 PSO 01 2323 B00 SPR_000 TXT 00

1) Identifikacné iidaje

1.1 Identifikaéné idaje stavby

a) ID stavby pridelené IS:  252E17

b) Néazov stavby: OK DigiEDU BA Jeseniova 54 Zakladna Skola s
materskou Skolou

c) Miesto stavby: Bratislava
Okres: Bratislava ITI
Kraj: Bratislavsky kraj
Obec: Bratislava
Ulica: Jeséniova 54

d) Katastralne uzemie: Vinohrady
Parcelné ¢isla pozemkov: uvedené v Casti Z — zoznam dotknutych ulic a parciel

e) Kod stavby: 2323

f) Typ stavby: podla § 2 ods. 4 - telekomunikatna pripojka k
elektronickej komunikacnej sieti, d'alej podl'a § 18 ods. 3 pismeno a),e) a § 18 ods. 4
pismeno a)

g) Charakter stavby: nova stavba

h) Trvala, alebo docasna: ide o stavbu trvalt

1) Stupen dokumentacie: Ohlésenie drobnej stavby

1.2 Identifika¢né udaje stavebnika

a) Stavebnik: Slovak Telekom, a.s.
Sidlo: Bajkalska 28, 817 62 Bratislava
1CO: 35763469
DIC: 202027389

b) Pravny vzt'ah k pozemkom

Investor Slovak Telekom, a.s. realizuje stavbu na pozemkoch tretich oséb na zaklade
zakonného prava zriadit’ a prevadzkovat’ elektronicka komunikaéni siet’ podl'a § 21 zdkona ¢.
452/2021 Z.z. a v spojeni s § 29 ods. 2 pism. d) stavebného zakona ¢. 25/2025.

¢) Pravny vzt'ah k existujicim stavbam

Navrhovana liniova stavba verejnej elektronickej komunikacnej siete (VEKS) je technicky a
funkéne napojend na existujicu siet’ investora Slovak Telekom, a.s., ktora je riadne
prevadzkovana v sulade so zékonom ¢. 452/2021 Z.z. o elektronickych komunikaciach.
Realizaciou tejto stavby dojde k rozsireniu existujiceho vedenia VEKS o novy tsek, ktory bude
prepojeny so sietou investora.

V sulade s § 3 ods. 16 zakona ¢&. 452/2021 Z.z. je prevadzkovatel verejnej elektronickej
komunikacnej siete opravneny zriadit’ nové vedenie alebo rozsirit’ existujiice vedenie a pripojit
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ho k existujucej infrastrukture, ak je to potrebné na zabezpegenie dostupnosti elektronickych
komunikacnych sluzieb.

1.3 Identifikacné tidaje projektanta

a) Spracovatel dokumentacie: elkatel s.r.o.

Sidlo: Racianska ¢. 96, 831 02 Bratislava
ICQ: 52114716
DIC: 2120902586

b) Spracovatel dokumentacie: Ing. Dominik Rideky
Racianska ¢.96, 831 02 Bratislava

Zodpovedny projektant: Ing. Dominik Rideky
Podla opravnenia podla §34 ods4 pism. a)
stavebného zakona (Racianska ¢. 96 831 02
Bratislava

2) Zakladné udaje o navrhovanej stavbe

Cielom navrhovanej investicie je vybudovanie telekomunikacnej pripojky pre investora
a telekomunika¢ného operatora spoloc¢nost’ Slovak Telekom, as..

V zmysle § 29 ods. 2 Stavebného zékona, Stavebnik nemusi preukdazat prava podla odseku 1,
ak ide o ‘

a) pravo evidované v katastri nehnutelnosti,

b)pravo vyplyvajiice z osobitného predpisu; doklad nahradi cestnym vyhlasenim o splneni
poziadaviek o vzniku prava z osobitného predpisu,

c)uzatvorenie skladky odpadu, o ktorej rozhoduje stavebny urad, a

d)stavbu pripojky na verejné siete technického vybavenia tzemia alebo stavbu siete
technického vybavenia iizemia, ktoré funkcne ani svojou konstrukciou nesuvisia so stavbami
na pozemku ani s prevdadzkou na riom a ktoré ani inak nemozZu ovplyvnit’ vyuZitie pozembku
na ucel, ktorému je urceny.

V zmysle § 2 ods. 4, pism. e) Stavebného zakona, drobna stavba je stavba, ktord nemoze
podstatne ovplyvnit svoje okolie. Drobnymi stavbami su najmd: e) elektricka pripojka pre
pripojenie odberného elektrického zariadenia do sustavy podla osobitného predpisu,
telekomunikacénd pripojka k elektronickej komunikacnej sieti, pripojovaci plynovod pre
pripojenie odberného plynového zariadenia k distribucnej sieti, vodovodna pripojka alebo
kanalizacna pripojka a jej zaiistenie do verejnej kanalizacie.

V zmysle § 18 ods. 3, pism. a) a pism. e) Stavebného zékona, ohldsenie stavebnému uiradu sa
vyzaduje pri drobnych stavbach podla § 2 ods. 4 pism. a) az c); pri ostatnych drobnych
stavbdach a  stavebnych upravdich, ak sa a) stavebné prdce uskutociiujii na verejnom
priestranstve, e) ma stavebnymi pracami zhotovit podzemnd stavba.

V zmysle § 18 ods. 4, pism. a) stavebného zakona, ohldsenie stavebnému uradu sa vyzaduje pri
a) novych nadzemnych a podzemnych vedeniach elektronickych komunikacnych sieti.
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Vzmysle § 2 ods. 16 zakona o elektronickych komunikaciach (dalej len ,ZEK®),
Telekomunikacna pripojka je vedenie, ktové shizi na fyzické pripojenie stavby k sieti.
Telekomunikacnit pripojku tvori tisek vedenia od bodu odbocenia zo siete po

a) pristupovy bod,

b) jeden alebo viacero koncovych bodov siete umiestnenych v pripdjanej stavbe, alebo

¢) bod, v ktorom sa vedenie tvoriace telekomunikacnii pripojku prepdja s vedeniami vo vmitri
budovy alebo s fyzickou infraStruktiirou v budove.

V zmysle § 21 ods. 1 ZEK, Podnik méze v nevyhnutnom rozsahu, a ak je to vo verejnom zdaujme,
zriadovat a prevadzkovat verejné siete a stavat a umiestiovat ich vedenia alebo ich iné casti,
ako aj pridruzené prostriedky, na cudzej nehnutelnosti alebo v cudzej nehnutelnosti alebo
cudzie nehnutelnosti nimi krizovat. Vlastnikovi takejto nehnutelnosti patri za obmedzenie v
obvyklom uzivani nehnutelnosti podla prvej vety primerana nahrada. Ak viastnik namieta
splnenie podmienok na uplatnenie prava podla prvej vety, splnenie podmienok posiidi na navrh
vilastnika alebo podniku prislusny stavebny uirad, a ak taky nie je, tak v samostatnom konani
regiondlny virad Uradu pre tizemné planovanie a vystavbu Slovenskej republiky, v ktorého
obvode sa nachadza dotknuta nehnutelnost (dalej len , prislusny urad”). Ak fyzicku
infraStruktiru alebo iné prvky siete uziva alebo ma uzivat okrem ich viastnika aj iny podnik, na
ucely verejného zaujmu sa zohladnuju aj skutocnosti, ktoré sa tykaju siete iného podniku.

V zmysle § 21 ods. 5 ZEK, Ak sa podnik a vilastnik nehnutelnosti nedohodnii inak, primeranu
nahradu za obmedzenie v obvyklom uzivani nehnutelnosti, ku ktorému doslo uplatmenim prav
podla odsekov 1 a 2, podnik vyplati viastnikovi nehnutelnosti v lehote, v ktorej je povinny podat
navrh na vykonanie zdznamu do katastra nehnutelnosti podla odseku 4, a to vo vyske
dohodnutej s viastnikom. Ak sa viasinik nehnutelnosti a podnik nedohodnit na vyske nahrady,
o vySke ndhrady na navrh viastnika nehnutelnosti alebo podniku rozhodne prislusny urad.
Prislusny urad pri rozhodovani méze konania tykajiice sa jednej liniovej stavby zlicit' do
spolo¢ného konania a v pripade potreby zachovania zasady hospoddrnosti méze cast konania
Wkajiicu sa jedného alebo viacerych viasmikov vyliucit na samostatné konanie. Podnik je
povinny na zdklade vyzvy prislusného viradu na viasiné naklady zabezpecit znalecky posudok
pre potreby urcenia vysky primeranej ndhrady za obmedzenie v obvyklom uZivani
nehnutelnosti. Ak viastnik nehnutelnosti namietne skutocnosti, kioré su obsahom znaleckého
posudku, prislusny trad zabezpeli odborné vyjadrenie alebo vysvetlenie znalca na ucel
posudenia skutocnosti, ktoré su dolezité na rozhodnutie o sume ndhrady za obmedzenie v
obvyklom uzivani nehnutelnosti. Naklady spojené s vyhotovenim odborného vyjadrenia alebo
vysvetlenia znalca st trovami konania, ktoré zndsa podnik.

V zmysle § 21 ods. 8 ZEK, Pri posudzovani verejného zawjmu sa zohladnujii najmd
skutoénosti, ¢i a)siet’ slizi alebo md slizit na poskytovanie sluzieb s pouzitim frekvencit
pridelenych individudlnym povolenim, b) sa siet poskytuje alebo ma poskytovat na celom tizemi
Slovenskej republiky, c) prostrednictvom siete je alebo md byt poskytovand interpersondlna
komunikacéna sluzba vratane plnenia povinnosti podla § 93 a 94, d)je alebo ma byt
prostrednictvom siete poskytovand univerzalna sluzba, e) siet je alebo ma byt prepojend podla
$ 57, alebo f) siet je alebo ma byt suicastou vysokorychlostnej siete.

V zmysle § 21 ods. 9 ZEK, Urad na Ziadost podniku potvrdi, Ze existujii skutocnosti podla
odseku 8.
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a) Zakladné udaje o navrhovanej stavbe, jej rozsahu a acele

Navrhovana stavba predstavuje liniové vedenie verejnej elektronickej komunikacnej siete
(VEKS) pre zabezpecenie prenosu dat a internetovych sluzieb. Ide o nova stavbu, ktora bude
technicky napojena na existujtcu siet’ investora. V sulade s § 3 ods. 16 zakona ¢. 452/2021 Z.z.
je prevadzkovatel’ verejnej elektronickej komunikaénej siete opravneny zriadit’ nové vedenie
alebo rozsirit’ existujtice vedenie a pripojit’ ho k existujucej infraStruktire, ak je to potrebné na
zabezpecenie dostupnosti elektronickych komunikacnych sluzieb.

Charakter stavby: Liniova stavba technickej infrastruktary VEKS
Druh stavby: Drobna stavba — telekomunikacna pripojka
Druh stavby: v stbehu s existujicimi komunikéaciami a v koridoroch

technickej infrastruktury na pozemkoch v extravilane a
intravilane obce

Druh stavby: mapa SirSich vzt'ahov, koordinacné vykresy, trasa v
katastralnej mape v Casti ,,C* tejto dokumentacie

b) Zakladné adaje o navrhovanej prevadzke stavby

Stavba sltzi na prenos datovych sluzieb prostrednictvom optického vedenia pre potreby
verejnosti. Po realizacii bude vedenie spravované ako sucast’ existujtcej siete.

Prevadzkovatelom auzivatelom verejnej elektronickej telekomunikaénej siete bude
spolo¢nost’ Slovak Telekom, a.s..

¢) Plo$né, vySkové a objemové vymery

Dizka uz existujucej trasy: Om (modra Ciara vo vykresoch)
Dlzka novobudovane; trasy: 4 m (Cervena Ciara vo vykresoch)
Dizka pretlakov v trase: Om

Potet novobudovanych stipov: 0 ks

d) Jednoduchy technicky opis stavebno-technického a konstrukéno-
materialového riesenia stavby

Prvky pre zemné vedenie

Zakladna charakteristika minikabla:

- 6 elementova konstrukcia (trubicky s vlaknami vyplnené gélom, resp. vyplne)

- 1 paracie lanko - polyamidovy plast’

- nominalny priemer 6,1 mm, minikabel sa zafukuje do mikrotrubiek s miniméalnym vnutornym
priemerom 8mm (napr.10/8 mm, 12/8 mm).

Konstrukcie mikrokablov pouzivané v Slovak Telekom, a.s. st jednoprvkové (jeden buffer)
a viacprvkové (viac buffrov) kde st vol'ne uloZené optické vlékna. Jednotlivé prvky kabla tak
tvoria sekundarnu ochranu optickych vlékien. Polet pouzivanych prvkov (buffrov) podla
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dohodnutych dizajnovych pravidiel je 1 a 6. Sekundarna ochrana (buffer) je podla typu
a vyrobcu kéabla s vnttornym priemerom 0,8 mm alebo 1,4 mm plnena gelom alebo inymi
suchymi vodu blokujicimi prvkami (sucha konstrukcia). V prvkoch kabla (sekundama
ochrana) moze byt’ vol'ne umiestnenych 2, 4, 6, 8, 12, 24 optickych vlékien. Optické vlakna
maji primarnu ochranu 250 pm alebo 200 pum alebo 180 pm. Mikrokable st kon$trukéne
navrhnuté — st uréené pre zafukovanie do miktrotrubiéiek, zatlacanie rukou alebo zat'ahovanie
rukou pomocou predinstalovaného lanka do miktrotrubiciek s vntitornym priemerom 4 mm.
Pre dosiahnutie malého priemeru mikrokabla je plast tenky a preto je zékladnym t'ahovym
prvkom centralny ¢len a aramidova priadza okolo jadra kabla. Paraci prvok (lanko) kabla je
z aramidove]j priadze najCastejSie Zltej farby umiestnenej medzi vnuatornou Cast'ou plasta
a jadrom kabla.

Standardne sa pouZivaji multitrubky s vnutornymi trubi¢kami 7/4 mm, do ktorych sa zafukujl
v8etky typy mikrokablov.

Typicka vzdialenost’ zafukovania optickych mikrokablov do univerzalnych 7/4 mm trubiciek
je 1000 m. Maximalna vzdialenost zatlaCania mikrokabla rukou je do 50 m a maximalna
vzdialenost zatahovania mikrokabla rukou je do 150 m. Optické mikrokéble sa zafukuju
pomocou zafukovacieho zariadenia a do multitrubiek otestovanych a schvalenych vyrobcom
optickych mikrokablov, dodrzujtc prislusné instalaéné postupy. Systém optickych vlaknovych
celkov je primarne uréeny na pouzitie v pristupovej sieti. Trubicky s priemerom 12/8 mm
(nazyvané niekedy ako hrubostenné) a zvizky trubiciek st urené pre zafukovanie optickych
minikablov do vonkajsieho priemeru 6,5 mm.

Instaluji/pokladaju sa priamo do zeme bez d’alsich ochrannych prvkov. Tie sa vyZaduji iba v
miestach kde je zvaé§ené naméhanie, oby¢ajne pod telesami ciest, zeleznic, ... apod. Vyrobena
je z vysoko-hustotného polyetylénu (HDPE). Trubicky s priemerom 7/4 mm (nazyvané niekedy
ako tenkostenné) a zvizky mikrotrubiiek su urfené pre zafukovanie optickych mikrokéablov
do vonkajsieho priemeru 2,0 mm. InStaluji/pokladaju sa priamo do zeme bez dalSich
ochrannych prvkov. Tie sa vyzaduju iba v miestach kde je zviacSené namahanie, obycajne pod
telesami ciest, zeleznic, ... a pod. Vyrobena je z vysoko-hustotného polyetylénu (HDPE).
Zivotnost kébla sa odhaduje minimalne na 50 rokov.

e) Popis napojenia stavby na siete technického vybavenia Gzemia, najmi na
verejny vodovod, na verejni kanaliziciu a na distribu¢nu siet’ elektriny

Liniova stavba verejnej elektronickej komunikatnej siete nevyzaduje napojenie na siete
technického vybavenia izemia, ako st verejny vodovod, verejna kanalizacia i distribuCna siet’
elektriny. Stavba bude nap4jana technologicky z existujiicich aktivnych prvkov siete alebo
pasivne prostrednictvom optickych tras.

f) popis dopravného napojenia stavby na dopravné vybavenie tizemia

Liniova stavba verejnej elektronickej komunikacnej siete nevyzaduje napojenie na dopravné
vybavenie izemia.

3) Udaje o silade navrhovanej stavby so zdviznou &ast'ou vzemnoplinovacej
dokumenticie
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a) Identifikacia prislus$nej izemnoplanovacej dokumentacie

Navrhovana liniova stavba verejnej elektronickej komunikacnej siete (VEKS) je v stlade so
zavaznou Castou Uzemného planu obce, alebo Uzemného planu zony, ktora na predmetnych
parcelach umoziiuje realizaciu stavieb technickej infrastruktary .

b) Vyhodnotenie siladu so zaviznou ¢ast’ou izemnoplianovacej dokumentacie

V zmysle regulativov platnych pre rieSené uzemie st vedenia elektronickych komunikacii
pripustné ako infrastruktirna vybavenost, ktora je sucastou funkénych ploch urcenych
napriklad pre byvanie, obéiansku vybavenost’, priemysel, alebo dopravnt infrastruktaru.
Stavba nenarusa priestorovt regulaciu ani limity vyuzitia Gizemia. Umiestnenie vedenia je v
sulade s trasovanim a kapacitnymi moznostami tzemia podla twzemnoplanovace]
dokumentacie.

4) Vychodiskové podklady a prieskumy

Projektova dokumentacia bola spracovana na zaklade:

- Zadavacej dokumentécie investora; polygén planovanych objektov na pripojenie,

- Konzultécii so zodpovednym pracovnikom investora,

- Katastralnych mép a udajov z listov vlastnictva ziskanych z portalu katastra
nehnutelnosti,

- Uzemnoplanovacej dokumentacie obce,

- Vyjadreni spravcov dotknutych inzinierskych sieti (vodovod, kanalizicia, elektrina,
plyn),

- Existujticej dokumentécie investora k nadvézujtcej siett VEKS,

- Terénneho prieskumu a obhliadky, vykonanej v mieste navrhovanej trasy za Gcelom
preverenia priechodnosti, krizovani a stibehov s inymi siet'ami,

- Zamerania existujiiceho stavu — vy$kopis a polohopis tzemia v mieste trasy vedenia,

- Archivnych a verejne dostupnych mép s polohopisom inZinierskych sieti,

- STN 73 6005 a d’alich technickych noriem tykajucich sa sibehov a ochrannych pasiem.

5) Vplyv_stavby alebo siboru stavieb na Zivotné prostredie a chrinené ziujmy v
dotknutom tzemi

a) popis vplyvu na Zivotné prostredie a na dotknuté ochranné pasma, chrianené
{izemia, pamiatkové rezervacie alebo pamiatkové zény v dotknutom tizemi,

Navrhované liniova stavba verejnej elektronickej komunikacnej siete (VEKS) sa nachadza
mimo Gzemi so $tatiitom osobitnej ochrany podl'a zikona o ochrane prirody a krajiny. Stavba
nezasahuje do chranenych tzemi, ochrannych pasiem prirody, vodnych tokov, lesnych
pozemkov, pamiatkovych rezervacii ani do pamiatkovych zon.

Trasa vedenia prechadza ochrannymi pasmami existujicich inzinierskych sieti, ¢o bolo
zohl'adnené v navrhu a bude realizované v stlade s technickymi normami a podmienkami
spraveov sieti. Po ukon&eni stavebnych prac buda dotknuté povrchy obnovené do pévodného
stavu.
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V ramci vystavby nedéjde k vyrubu stromov ani vziacnych krovin. Pri realiz4cii zemnych
prac dojde k docasnym zasahom do prirodného prostredia — tieto je potrebné za spolupraci
investora, dodéavatela aprojektanta minimalizovat v zmysle pripomienok dotknutych
organizacii a organov ochrany zivotného prostredia.

V ramci ochrany zelene bud po vystavbe poskodené travnaté plochy osiate travnym semenom.
Vykopy budu realizované tak, aby neboli poSkodené drevnaté porasty, pricom sa nesmie
poskodit’ koreniovy systém. Preto buda vykopy okolo drevnatych porastov realizované
rucne. PoCas zemnych prac v celom useku pokladky multirar bude dbané o dodrzanie
ustanovenia zdkona NR SR ¢. 543/2002 Z.z. o ochrane prirody a krajiny.

V stavbe budeme v ¢o najvicSej miere vyuzivat’ existujice prvky, ktoré boli vybudované
v predchadzajicich projektoch. Vykopy budi realizované z vacSej Casti v nespevnenom
povrchu o &irke 25 ¢cm a hibke 60 cm v zmysle predpisov Slovak Telekom, a.s.. V miestach
krizovania komunikacii, chodnikov budu realizované pretlaky.

Realizacia stavby nebude mat’ negativny vplyv na zivotné prostredie v oblasti vystavby.

Pri vystavbe neddjde k trvalému zaberu pol'nohospodarskej pody a k ziadnemu zaberu
lesného fondu. Na zdklade vypisu z listu vilastnictva, dojde na parcelach Specifikovanych na
konci tohto dokumentu k vyuzitiu polnohospodarskej pody na nepol. uicely na cas kratsi ako 1
rok podla § 18 zdkona ¢. 220/2004 Z. z.

b) vyhodnotenie splnenia podmienok, ktoré urcil prislusSny organ v rozhodnuti
vydanom v konani o posadeni vplyvu stavby na zZivotné prostredie alebo v
zavereCnom stanovisku a sposob ich zohl’adnenia v navrhu stavby,

Stavba nepodlieha povinnému posudzovaniu vplyvov na zivotné prostredie podl'a zakona ¢.
24/2006 Z.z. o posudzovani vplyvov na zivotné prostredie. Navrhovana ¢innost nie je uvedena
v prilohach & 8 alebo €. 8a k uvedenému zakonu, a preto sa na nu nevztahuje zistovacie
konanie ani néasledné povol'ovanie v zmysle EIA. Rozhodnutie ani zaverecné stanovisko nebolo
vydané.

¢) udaje o nakladani s odpadmi pocas vystavby a pocas uzivania stavby

Podas vystavby predmetnej stavby mdze dojst’ aj k buraniu asfaltovych a beténovych pléch.
Drzitel’ odpadu je povinny s odpadmi nakladat’ podla prislusnych ustanoveni zakona €. 79/2015
Z. z. o odpadoch a v zneni Vyhlasky Ministerstva zivotného prostredia SR €. 365/2015, ktorou
sa ustanovuje Katalég odpadov. Pévodca, resp. drzitel odpadu odovzda odpady len osobe
opravnenej nakladat’ s odpadmi podl'a uvedeného zakona, ak nezabezpecuje ich zhodnotenie
alebo zneskodnenie sdm. Nakladanie so stavebnymi odpadmi a odpadmi z demolacii su
uvedend v § 77 zakona &. 79/2015 Z. z. o odpadoch. Povinnosti drzitel'a odpadu st uvedené v
§ 12 - 14 zakona ¢. 79/2015 Z. z. o odpadoch.

Odpady, ktoré predpokladame pri stavebnych pracach pocCas vystavby podla Vyhlasky
Ministerstva Zivotného prostredia Slovenskej republiky €. 365/2015 Z. z, ktorou sa ustanovuje
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Katalég odpadov: st uvedené pod Ciselnym oznalenim 17 — Stavebné odpady a odpady z
demolacii:

Odpady, kioré vzniknui pocas vystavby — ostatné:

CisLo . KATEGORIA| SPOSOB |MNOZSTVO
KATEGORIE PRV DERELORERDON ODPADU |NAKLADANIA| ()
17 Stavebné odpady a odpady z demolacii -
1701 Beton, tehly, dlazdice, obkladagky a keramika -
17 01 01 Betén O RO5
Zmesi betonu, tehal, obkladadiek a keramiky iné
FPEL0 ako uvedené v 17 01 06 & ROS
1702 Drevo, sklo, plasty -
1702 01 Drevo O RO1
17 03 Bitimenové zmes -
17 03 02 Bitimenové zmesi iné ako uvedené v 17 03 01 0 ROS
17 05 Zemina a kamenivo -
17 05 04 Zemina a kamenivo iné ako uvedené v 17 05 01 O R12
17 05 06 Vykopové zemina ind ako uvedena v 17 05 05 0] R12
1709 Iné odpady zo stavieb a demolécii -
ZmieSane odpady zo stavieb a demolécii iné ako
17020 uvedené v 170901, a 17 09 03 2 B0

Vykopova zemina - zaradenie vo Vyhlaske - skupina 17, podskupina 17 05, druh odpadu 17 05
sa z Casti vyuzije na opidtovny zasyp ryhy a pri Gprave zasypanej ryhy a jej okolia v sulade
s ciel'mi odpadového hospodarstva v oblasti stavebného odpadu a odpadu z demolécie v zmysle
prilohy €. 3 k zakonu €. 79/20215 Z.z. o odpadoch.

Mozno predpokladat, Ze vSetky druhy odpadu vznikajuce pri vystavbe budu zaclenené
v kategorii ostatny odpad (O).

Nakladanie s inymi druhmi odpadu v pripade ich vzniku:

Odpad ¢. 08 04 09

Odpadové lepidla a tesniace materialy obsahujtice organické rozpustadla alebo iné chemické
latky (N) - Odpad, ktory vznikne pri montaznych préacach optickych komponentov. Pri zbere,
preprave a skladovani musi byt nebezpecny odpad zabaleny vo vhodnom obale. Odpad bude
povodcom triedeny, zhromazdovany a nasledne zneskodneny ¢innostou D15 (podl'a prilohy
¢.2 k zakonu 79/2015 Z.z. o odpadoch) na skladke ktora bude ucena. Prevadzkovatel’ skladky
na zneSkodiiovanie odpadov musi mat’ na tato Cinnost’ udeleny suhlas orgénu Statnej spravy a
musi mat’ udeleny sthlas aj na zneSkodnovanie predmetného druhu odpadu. Ku kolaudacii
stavby povodca predlozi doklad o mnozstve a mieste zneskodneného odpadu ¢. 08 04 09.

Odpad ¢. 1501 06

Obaly zpapiera, plastov pripadne dreva, ktoré vzniknt pri realizanych pracach budt
povodcom triedené, zhromazd'ované a nasledne zneskodnené ¢innost'ou R12 resp. D1 (podla
prilohy ¢.2 k zakonu 79/2015 Z.z. o odpadoch) na skladke ktora bude ucend. Prevadzkovatel
skladky na zneSkodtiovanie odpadov musi mat’ na tito ¢innost’ udeleny sthlas organu Statnej
spravy a musi mat’ udeleny sthlas aj na zneSkodniovanie predmetného druhu odpadu. Ku
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kolaudacii stavby pdvodca predlozi doklad o mnozZstve a mieste zneSkodneného odpadu ¢. 15
01 06.

Za nakladanie s odpadmi je zodpovedny realizator stavby. Po zrealizovani predmetnej
stavby nebudt vznikat’ Ziadne odpady.

Zikladné poziadavky PO, CO, BOZP

Na pokladku optickych kéablov nie st z hl'adiska poziarnej ochrany kladené Ziadne osobitné
poziadavky. Pri realizécii a prevadzke je nutné reSpektovat’ zékladné vSeobecné protipoziarne
opatrenia a predpisy PO. Stavenisko je nutné riadne oznacit’ dopravnymi znackami, pre pracu
na pozemnych komunikéciach v zmysle zakona ¢. 315/1996 Z.z. a vyhlasky €. 90/1997 Z.z., a
oddelit’ prenosnymi zabranami a prie¢ny vykop komunikacii prekryt’ provizérnym zékrytom.

Pred zagatim vlastnych stavebnych prac je potrebné identifikovat’ vSetky podzemné a nadzemné
vedenia a inZinierske siete a riadit’ sa bezpe€nostnymi predpismi pri prevadzani stavebnych
prac v ich blizkosti. Pri vlastnych stavebnych pracach je potrebné dodrziavat prislusné
bezpecnostné predpisy. Buda dodrzané podmienky podla Zakona €. 42/1994 Z. z. o civilngj
ochrane obyvatel'stva. Pri napojeni stavby na prilahlé komunikécie je potrebné dbat’ na
neznedistovanie tychto komunikacii pocas vystavby. Bezpecnost a ochrana zdravia je rieSena
v zmysle STN.

Povinnosti dodavatelov stavebnych prac:

- dodavatel stavebnych prac je povinny pracovnikov vyskolit’ z predpisov na zaistenie
bezpeénosti a ochrany zdravia pri praci.

- dodavatel' stavebnych prac je povinny zabezpelit' Skolenie a zauCenie pracovnikov
a overit’ ich znalosti z predpisov najmenej raz za 12 mesiacov, ak vykonavaju alebo
riadia stavebné prace:

a) vo vyskach nad 1,5 m ak nemdzu pracovat’ z pevnych a bezpe¢nych pracovnych podléh
b) na pohyblivych pracovnych plosinach
¢) na rebrikoch vo vyske nad 5 m

- stavebné prace, na ktoré treba odbornt spdsobilost, sa mdzu vykonavat' len po jej
ziskani

- dodavatel stavebnych prac nesmie poverit pracovnikov vykonavanim stavebnych prac,
ak nespliaji poziadavky odbornej a zdravotnej sposobilosti

- dodéavatel' stavebnych prac je povinny vybavit pracovnikov vhodnym néradim a
ostatnymi pomdckami prostriedkami potrebnymi na bezpecny vykon prace

- pracovnikov poverenych riadenim a kontrolu stavebnych prac pracovnymi a ostatnymi
predpismi na zaistenie bezpefnosti a ochrany zdravia pri praci a bezpecnosti
technickych zariadeni v rozsahu potrebnom na vykon ich prace.

Za dodr¥iavanie zésad bezpetnosti prace a poziarnej ochrany je zodpovedny dodavatel, ktory
je bezpodmiene&ne povinny postupovat’ podl'a dokumentov uvedenych v STN 34 3100, ako aj
podla Vyhlasky & 100/2015 Z.z. Ministerstva prace, socialnych veci a rodiny Slovenske;j
republiky z 15. maja 2015, ktorou sa meni a dopltia vyhlaska Ministerstva prace, socialnych
veci a rodiny Slovenskej republiky &. 147/2013 Z. z., ktorou sa ustanovuji podrobnosti na
zaistenie bezpe&nosti a ochrany zdravia pri stavebnych pracach a pracach s nimi stvisiacich a
podrobnosti o odbornej spdsobilosti na vykon niektorych pracovnych ¢innosti v zneni vyhlasky
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¢. 46/2014 Z. z. a ustanovenia STN 73 3050 ,,Zemné prace a nariadenia vlady 396/2006 Z.z.
ktorym sa upravujit minimalne bezpecnostné a zdravotné poZiadavky na stavenisko.

6) Popis stavby

Predmetom vystavby

Stavba bude slizit’ na zabezpeCenie vysokorychlostného pristupu k sieti elektronickych
komunikacii pre tcely poskytovania verejnych sluzieb. Stavba nebude mat’ negativny vplyv na
Zivotné prostredie ani na dopravni obsluznost’ izemia. Stavba sa nerealizuje po etapach, ide o
jeden uceleny usek siete.

Trasa vystavby

Trasa povedie od skrine ST v areali Zakladnej Skoly po budovu $koly v zeleni a v spevnenej
ploche.

Subehy a krizovania s inymi inzinierskymi siet'ami buda po vytyceni rieSené podl'a prislu$nych
noriem. Krizovanie spevnenych ploch sa prevedie podl'a moznosti podvitanim. V pripade ne-
bezpecenstva kolizie s podzemnymi vedeniami pri krizovani bude podvrtanie rieSené prekopa-
nim a uloZenim kabla do chranicky.

Krizovania a sibehy inzinierskych sieti

Na zaklade vyjadreni spravcov PIS oich existencii, bude vykonané ich informativne
zakreslenie (investor nepozadoval ich vytyCenie pre PD) do digitdlnej mapy projektu stavby
v mierke 1:1000. V ramci spracovania PD poloha predmetnej stavby bude skoordinovana so
znazornenymi PIS. Ich skutoéna poloha po vytyCeni_vSak méze byt ind, ¢im moze dojst’
k zmene rozsahu a charakteru zemnych prac. Subehy s existujiicimi PIS po ich vytyceni
musia byt rieSené podl'a STN 73 6005. VytycCenie bude urobené priebezne podla postupu prac,
na zaklade vopred zaslanej objednavky v dostato¢nom ¢asovom predstihu pred zacatim préac.

Tabulka rozmerov vikopov pre optické trasy podla predpisu TA225

asek trasy Sirka (m) hibka (m) | krytie (m)
vykopy k domom (zdhrada) 0,20 0,40 0,35
vykopy k domom (zdhrada) v osobitnych pripadoch 0.20 0.50 0.45
vol'ny terén vykopy nedlazdené 0,25 0,60 0,50
chodnik vykopy dlazdené 0,20 0,40 0,35
ornd péda vykopy mimo zastavanych uzemi 0,35 0,80 0,70
krizovanie ciest, ak organy verejnej spravy nemaju iné poziadavky 0,35 0,90 0,80
kriZovanie dialnice, ak organy verejnej spravy nemaju iné poziadavky 0,40 1,20 1,10

Dodéavatel’ stavby oboznami v8etkych pracovnikov, ktori budu realizovat’ zemné préce s trasami
a hibkou plynovodnych, vodovodnych, kanalizaénych, elektrickych a telekomunika¢nych
zariadeni a poudi ich o spdsobe prace v blizkosti horeuvedenych zariadeni. Pri realizacii stavby
v blizkosti plynovodov a plynovodnych pripojok plati STN 38 64 13 a STN 73 60 05. Miesta
krizovania plynovodov, vodovodov a pripojok, ako aj tesného subehu v ochrannom pasme
musia byt odkopané rucne, bez pouzitia strojnych mechanizmov, aby nedoslo k poskodeniu.
Ked pride k preruSeniu zemnych prac na dlhsiu dobu, je potrebné stavenisko zabezpecit, aby
neprislo k ohrozeniu bezpednosti a k poruSeniu potrubia, ak by bolo obnazené.
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V pripade, Ze st v mieste krizovania ulozené iné podzemné siete, ktoré by mohli byt pri
podvrtani poSkodené, alebo podvftanie klasickymi prostriedkami nie je z hladiska tvrdosti
zeminy mozné, moze byt krizovanie vykonané prekopanim, ale len za stihlasu prevadzkovatel'a
komunikacie. V pripade nestihlasu prevadzkovatel'a komunikéacie s prekopanim, bude musiet’
byt na podvftanie pouzita ina technologia, napr. mikrotunelovanie. Krizovanie miestnych
a ucelovych komunikacii s upravenym pevnym povrchom bude vykonané podvitanim alebo
prekopanim podla moznosti dodavatel'a a pristupnosti terénu s minimalnym obmedzenim
prevadzky. Poruseny povrch komunikacii a chodnika bude po vystavbe uvedeny do pdvodného
stavu.

V zastavanom tzemi budd HDPE rury vyznaCené vystraznou foéliou oranzovej farby. Pri
krizovani inych podzemnych inzinierskych sieti avsubehu snimi bude reSpektovana
priestorova norma STN 73 6005 a poziadavky ich spravcov.

Ochranné pasma podzemnych inzinierskych sieti a opatrenia v ich izemi

Stavba mdze zasahovat’ (presné rieSenie sabehu alebo krizovania s inymi inZinierskymi
sieami bude rieSit’ realizaény projekt) do ochrannych pasiem vedeni technického
vybavenia:

- pozemné komunikacie,

- vodovodné a kanalizatné potrubia,

- plynové potrubia,

- elektroenergetické zariadenia,

- telekomunikacné zariadenia a vedenia verejnej telekomunikacnej siete (pokial’ bolo ochranné
pasmo zriadené).

Pred zahijenim zemnych prac bude potrebné dodavatelom zemnych prac vytycit' vsetky
jestvujlice inzinierske siete za uéasti ich majitelov. Pri realizacii predmetnej stavby je potrebné
dodrziavat STN 73 6005 o Priestorovom usporiadani inZinierskych sieti. Pri kritickych
miestach krizovania alebo stbehu kébla sinzinierskymi sietami je potrebné prizvat
zodpovedného pracovnika prevadzkovatela siete.

Tabulka dovoleného krizovania a sitbehov inzinierskych sieti (min. vzdialenosti v m):

¢ Oznamovacie kable Oznamovacie kable
Druh vedenia: - — -
sibeh kriZovanie
chranené nechranené chranené nechranené
Oznamovacie kable telekomunikaéné kable volne vedl'a seba |  telekomunikaéné kable navzajom vo
vzdialenosti 30 mm
Silové kable 1kV 0,1 0,3 0,1 0,3
10kV 0,3 0.8 0,1 0,8
35kV 0.3 0.8 0,1 0,8
110kV 0,8 0,8 0,5 0,5
Plynovody 0,005 MPa 0.4 0.4 0,1 0,1
0,34 MPa 0,4 0,4 0,1 0,1
Vodovodné potrubie 0,4 0,4 0,2 0,2
Kéablovody 0,3 0,3 0,1 0,1
Teplovody 0,8 0,8 0,15 0,5
Stoky 0,5 0,5 0,2 0,2
Kolektor 0.3 0,3 0,1 0,1
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| Kolaje drahy elektrisiek | 1,0 | 1,0 | 1,0 | 1,0 |
*#*UPodrobne pozri STN 736005

Tabulka minimdlne vzdialenosti na subeh liniovych stavieb a plynovodoy pre projektovany tlak
nad 0,4 MPa:

Pol. Podzemna liniova stavba :/l'izl:leizl(e[r:l())st’ K:;i:::;ng:)’
1 Potrubie s horPavymi kvapalinami a skvapalnenymi uhl'ovodikmi 20 0.5
2 Trakéné kable a ostatné silnopridové NN a VN kable Q 0,5
3 Kanalizacia, kablovody, kolektory, teplovodné kanale 5 0,3
4 Vodovodné potrubie 5 0,3
5 Telekomunikadné kéble 9 0,5
6 Plynovody a pripojky a iné kovové a nekovové potrubie 3 0,3

1234podrobne pozri TPP 906 01

Popis krizovania a siibehov vodnych tokov
Pri realizécii stavby neddjde ku krizovaniu s vodnym tokom.
Pri realizacii stavby neddjde k stibehu s vodnym tokom.

Popis krizovania a sibehu hydromelioraénych zariadeni
Pri realizacii stavby neddjde ku krizovaniu s hydromelioraénym zariadenim.
Pri realizacii stavby neddjde k sibehu s hydromelioraénym zariadenim.

Popis krizovania a stiibehov Zeleznic
V ramci realizacie stavby neddjde ku kriZovaniu Zelezni¢nej drahy ani k zasahu do jej ochranného
pasma (OPD).

V ramci realizacie stavby neddjde k subehu so Zelezni¢nou drahou ani k zasahu do jej ochranného
pasma (OPD).

Popis krizovania a subehov komunikacii

Popis krizovania Statnej cesty L triedy
Pri realizacii predmetnej stavby ned6jde k nutnému kriZovaniu so §tatnou cestou I triedy.

Popis subehu so Statnou cestou L triedy
Pri realizacii predmetnej stavby neddjde k nutnému sibehu so $tatnou cestou L. triedy.

Popis krizovania so Statnou cesty II. triedy
Pri realizacii predmetnej stavby ned6jde k nutnému kriZovaniu so $tatnou cestou II. triedy.
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Popis sibehu so $tatnou cestou II. triedy
Pri realizacii predmetnej stavby ned6jde k nutnému stibehu so $tatnou cestou IL triedy.

Popis krizovania so Statnou cesty ITL triedy
Pri realizacii predmetnej stavby neddjde k nutnému krizovaniu so $tatnou cestou I1I. triedy.

Popis stibehu so Statnou cestou III. triedy
Pri realizacii predmetnej stavby neddjde k nutnému subehu so $tatnou cestou III. triedy.

Popis krizovania miestnych a ucelovych komunikacii
Pri realizacu predmetnej stavby neddjde k nutnému krizovaniu s miestnou komunikaciou.

Popis sibehu miestnych a icelovych komunikacii

Pri realizécii predmetnej stavby dojde k subehu s miestnymi a Gcelovymi komunikaciami na
ulici Jesénmiova. Realizaciou stavby nevznikni negativne vplyvy na dotknuti cestni
infrastruktaru. VSetky dotknuté spevnené plochy, zelen a ostatné prvky upravy tizemia buda po
ukonceni stavebnych prac uvedené do pévodného stavu

Popis existujiacich a predpokladanych ochrannych pasiem

Stavba sa nachddza v ochrannych pasmach inzinierskych sieti. NevyZaduje ziadnu rekultivaciu,
odlesnenie a obnovu melioracii.

Stavba bude zasahovat’ do ochranného pasma

stbeh miestnej komunikécie - Jeséniova

Pred zahajenim prac budi vSetky siete a podzemné vedenia vytycené.

Na ochranu telekomunikaénych vedeni (kablovych) sa podla zakona ¢ 610/2003 Z.z.
o elektronickych komunik4ciach zriad'uje ochranné pasmo v sirke 0,5 m od jeho osi
obojstranne.

7) Clenenie navrhovanej stavby alebo siiboru stavieb

Navrhovan4 stavba sa ne¢leni na samostatné stavebné objekty. Ide o jeden technicko-funkcny
celok — liniovl stavbu verejnej elektronickej komunikacnej siete (VEKS), realizovana ako
savisly Usek siete.

8) Predpokladané celkové niklady stavby alebo stiboru stavieb

a) predpokladané celkové naklady stavby alebo siiboru stavieb pre tcely urcenia
vySky spravnych poplatkov a podmienok na umiestnenie umeleckého diela,

Naklady budi upresnené na zaklade realizacnej dokumentacie.
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b) spdsob financovania, ak ide o stavbu plne alebo ¢iasto¢ne hradeni z verejnych

zdrojov.

Stavba nie je financovana z verejnych zdrojov. Celkové naklady buda hradené zo stikromnych

zdrojov investora.
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VYKAZ VYMER

Doterajsi stav Zmeny Novy stav
Cislo
y . Druh .
PK Vymera Druh Diel k s od , Cislo vymera | emku _ Vlastnik,
N parcely o parcele m parcely m’ (in& oprav. osoba)
vlozky pozemku ¢islo ., ., parcely )
¢islo ¢islo adresa, (sidlo)
LV PK KN ha m’ ha m’ kod

Stav pravny je totozny s registrom C KN

Vycislenie rozsahu vecného bremena

3686 6749/3 2405 zast.pl. 1 6749/3 4 6749/3 2405 zast.pl. doterajsi

Spolu: 2405 4 2405

Legenda: kod sposobu vyuzivania | 18 - pozemok, na ktorom je dvor

Poznamka: Zriad’uje sa vecné bremeno na priznanie prava ulozenia inzinierskej siete vo vyznac¢enom rozsahu (diel 1) na pozemku parc. ¢. KN-C 6749/3 v prospech Slovak Telekom,
a.s., Bajkalska 28, 817 62 Bratislava.
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Znalec: Ing. Peter Kapusta
Papradova 9, 821 01 Bratislava

tel.: 0903 404 301 e-mail: kapusta.znalec55@gmail.com
evidenéné €islo: 911 517

Zadavatel” Zvé s materskou $kolou, Jeséniova 54, 831 01 Bratislava
ICO: 42357209

Cislo spisu/objednavka:  pisomna objednavka zo diia 13.07.2026

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 46/2026

Vo veci: stanovenia vieobecnej hodnoty vecného bremena na priznanie prava uloZenia inzinierskych sieti
na pozemku reg.C-KN parc.€.6749/3, v k.0.Vinohrady, situovanom na ul.Jeséniova, v mestskej

Casti Bratislava-Nové Mesto, okres Bratislava Ill (nehnutelnost zapisana v katastri nehnutelnosti
na LV ¢€.3686).

Pocet stran (z toho priloh): 25 (12)

Pocet vyhotoveni: 4



Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 46/2026

. UOVOD

1. Uloha znalca (podla uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, éislo uznesenia) a predmet
znaleckého skumania:

Stanovit’ vSeobecnu hodnotu vecného bremena na priznanie prava uloZenia inzinierskych sieti na pozemku
reg.C-KN parc.€.6749/3, v k.u.Vinohrady, situovanom na ul.Jeséniova, v mestskej Casti Bratislava-Nové
Mesto, okres Bratislava Il (nehnutelnost zapisana v katastri nehnutelnosti na LV €.3686).

2. Uéel znaleckého posudku:
Pre ucely finanéného vyporiadania.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujlici na zistenie stavebno-
technického stavu):
31.07.2026

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
31.07.2026

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.a Podklady dodané zadavatefom:

- Geometricky plan na vyznacenie vecného bremena na priznanie prava ulozZenia inzinierskych sieti na
pozemku parc.C.KN-C 6749/3 Cislo 61/2026 zo dnha 15.07.2026, vyhotoveny firmou GEOMETRES
s.r.o.Bratislava, Namestie hranic¢iarov 18, 851 03 Bratislava(Uradne overeny Okresnym Uradom Bratislava,
katastralny odbor dria 23.07.2026 pod ¢. G1-1384/2026)

- Polohopisny plan dotknutého Uzemia, vyhotoveny v 10/2025 firmou elkatel s.r.o., Racianska 96, 831 02
Bratislava

- Rez kablovou ryhou, vyhotoveny v 10/2025 firmou elkatel s.r.o., Ragianska 96, 831 02 Bratislava

5.b Podklady ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 3686, k.u. Vinohrady, zo dia 29.07.2026, vytvoreny cez
katastralny portal

- Kopia katastralnej mapy, k.u. Vinohrady, zo diia 29.07.2026, vytvorena cez katastralny portal

- Fotodokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatara:

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov, priloha ¢.3

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov

- VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti SR €.491/2004 Z.z. o odmenéach, ndhradach vydavkov a nahradach za
stratu asu pre znalcov, timo&nikov a prekladatelov v zneni neskorsich predpisov

- VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
€.382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢€nikoch a prekladatefoch

- Z4k.€.25/2025 z 5.2.2025 stavebny zakon a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov (Stavebny zakon)

- Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.160/2023 Z.z., ktorou sa meni a dopiria
vyhl.€.228/2018 Z.z.

- Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra SR &.461/2009 Z.z., ktorou sa vykondava zakon &.162/1995
Z.z. v zneni neskorSich predpisov

- Zakon €.162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(katastralny zakon) v zneni neskorSich predpisov

- Metodika vypoé&tu v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001

- Ohodnocovanie nehnutelnosti, llavsky a kol., vydavatelstvo Ml press, Bratislava 2012

- Vyhlaska MS SR ¢.491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre
znalcov, timo¢nikov a prekladatelov v zneni neskorSich predpisov

- Obdiansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov

- Webové stranky: www.reality.sk, www.nehnutelnosti.sk

7. Definicie délezitych pojmov:

a) Definicie pojmov
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Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 46/2026

V8eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

VSeobecna hodnota pozemkov v zastavanom uzemi obci a vSeobecna hodnota pozemkov mimo
zastavanych Uuzemi obci uréenych na stavbu itzemnym planom zény alebo planom sidelného utvaru,
pravoplatnym rozhodnutim o umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenim vydanym
v spojenom uzemnom a stavebnom konani alebo pozemkov zastavanych hlavnou stavbou,
stanovena metdédou polohovej diferenciacie, sa vypocita podla zakladného vztahu:

VSHpoz =M . VSHw [Eur]

kde

M — vymera pozemku v m2,

VSHwmu — jednotkova véeobecna hodnota pozemku v Eur/m2.
Jednotkova vieobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu:
VSHwms = VHMJ . keo [Eur/m2],

kde

VHwms — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je pre Bratislavu 66,39 Eur
kep je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu
kpp = ks . kv . ko . ke . ki . kz kg,

kde

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

kv — koeficient intenzity vyuzitia (0,50 — 2,0)

ko — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

ke — koeficient funkéného vyuzitia uzemia (0,80 — 2,00)

ki — koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50)

kz — koeficient povySujucich faktorov (1,0 — 3,00)

kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocCte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2 pozemku) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat’ vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov poCas ¢asovo neobmedzeného
obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na ureni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovl hodnotu pozemkov).

VSEOBECNA HODNOTA ZAVAD

Vecné bremeno

Vecné bremena obmedzuju vlastnika stavby a pozemku v prospech iného. Prava zodpovedajuce
vecnym bremenam su viazané na vlastnictvo budovy, haly, stavby a pozemku alebo patria osobe.
Vecné bremena prevodom alebo prechodom stavieb a pozemkov prechadzaju na nadobudatela.
Delia sa na vecné bremena s povinnostou

a) konat (napr. poskytnut doZivotné byvanie),

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

c) strpiet’ (napr. pravo prechodu, prejazdu, pravo stavby, uzivacie pravo).

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona takto:
a) Prava spojené s nehnutelnostou sa odhadnu tak, Zze sa zisti vyhoda, ktoru tieto prava prinasaju

Strana 3



Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 46/2026

opravnenému (vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa nasobi pri pravach
Casovo neobmedzenych dvadsiatimi, pri pravach ¢asovo obmedzenych poctom 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). Vypolet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu
buducich zniZzenych odc&erpatelnych zdrojov oproti beznym odCerpatelnym zdrojom) pocas
¢asovo obmedzeného obdobia. Pri zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad
vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach presne obmedzeného trvania toto obdobie.

V8eobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podla zakladného vztahu

5 n OZt
VSHyg = X
t=10+K)" g
kde
(oy4l —  trvalo odCerpatelny zdroj [€/rok], ktory sa vypodita ako rozdiel buducich zniZenych
odCerpatelnych zdrojov oproti beZznym od&erpatefnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia
alebo zniZenia ro¢nej ngjomnej sadzby vyplyvajuca z vecného bremena a pod.),
n —  Casoveé obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvani plati: n = 20
rokov [rok],
k — diskontna sadzba, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].

VYPOCET VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU ZA POZEMOK

VSeobecnu hodnotu roéného najmu pozemku vypoditame podla vztahu

V8Hyp = VSHp,, {m}w
k) 1] o
kde:
VSHpms — v8eobecna hodnota pozemku na mernu jednotku [€/m?2],
k — diskontna sadzba, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],
kn —  koeficient zohladnujuci danové zatazenie dafou zprijmu, ktory sa rovna
(100+N)/100, kde N vyjadruju naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan
Z prijmu v percentach).
n — obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla 15 - 40 rokov.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
- Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy, zdévodnenie vyberu, podmienky vyberu a dévody vyliuéenia ostatnych
metéd stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpoétovych ukazovateloch na
stanovenie vychodiskovej hodnoty :

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie - priloha €. 3 vyhlaSky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich noviel.

Metddu polohovej diferenciacie som zvolil pre vyposet VSH ako $tandardni metddu, ktora celkom dobre
vystihuje trhové ceny obdobnych nehnutelnosti v danej lokalite a danom €ase. Vo vypoclte su pouZité
rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Porovnavaciu
metddu som nepouzil z dévodu, Ze pre vypocet vSeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutelnosti nie su k
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Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 46/2026

dispozicii relevantné podkladové materialy na porovnavanie (kipne zmluvy a pod.). Vynosovl metédu som
nepouzil z rovnakého dévodu, ako u porovnavacej metody.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje, najma identifikaciu predmetu posudenia podla dokladu o
vlastnictve: ak je znalecky posudok vypracovany v suvislosti s vystavbou dialnic alebo liniovych
stavieb, postacuje len identifikacia predmetu postidenia podl'a overeného geometrického planu
alebo, ak tak ustanovuje osobitny predpis, podla predbezného geometrického planu; identifikaciu
predmetu postidenia nenahradza vypis z listu vlastnictva:

-podla listu vlastnictva €. 3686, k.u. Vinohrady

CAST A: Majetkova podstata

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.¢.: 6749/3 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 2405 m? 18 1 1
Legenda:

Spdsob vyuzivania pozemku

18 Pozemok, na ktorom je dvor

Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Spolo¢na nehnutelnost’

1 Pozemok nie je spolo€nou nehnutefnostou

CAST B: Vlastnici a iné opravnené osoby z prava k nehnutelnosti

Vlastnik

Por.8.1 - Mestska &ast Bratislava-Nové Mesto, Junacka1, Bratislava, PSC 832 91, SR, ICO: 603317
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
Vid.LV

CAST C: Tarchy
Nepriradené.

Iné udaje:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia, najma datumy vykonania obhliadky, zamerania a
fotodokumentacie :

- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 31.07.2026.

- Fotodokumentacia vyhotovena dfia 31.07.2026.

d) Technicka dokumentacia, najmé porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej
dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:

Z technickej dokumentacie boli poskytnuté tieto podkladové materialy: polohopisny plan telekomunikaénej
pripojky, technicka sprava PD, geometricky plan na vyznaCenie vecného bremena.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie stladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:
Popisné a geodetické udaje katastra su v sulade so skuto¢nym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa
nezapisuju do katastra nehnutelnosti, sa identifikuju parcelnym €islom pozemku, na ktorom su
postavené :

1. Pozemok parc.¢.6749/3 - ¢ast o vymere 4m? (podla GP)

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

h) informacia z Gtzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je tzemny
plan verejne pristupny : (internetova stranka-uzemné plany miest)
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Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 46/2026

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy (UPN) v zneni zmien a doplnkov (ZaD) 01, 02, 03, 05, 06, 07,
08 - posudzovana nehnutelnost je situovana v tzemi s funkénym kédom vyuzitia 102 - uzemie pre
malopodlaznu zastavbu obytného Uzemia. Informacie ziskané z webovej stranky-geoportal Bratislava.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocovana nehnutelnost -pozemok parc.&.6749/3 je situovany na ulici Jeséniova, v MC Bratislava -
Nové Mesto-lokalita Koliba, okres Bratislava Ill, k.4.Vinohrady.

Mestska Cast Bratislava - Nové Mesto zabera severovychodnu €ast’ hlavného mesta SR Bratislava. Jej
Uzemie tvori na severe a severozapade horsky masiv Malych Karpat a na severovychode a juhu nizinné
uzemie Podunajskej roviny, leZziace medzi upatim pohoria a byvalym ramenom Dunaja.

Dopravna infrastruktdra v okoli posudzovaného pozemku je primerana dotknutej lokalite - dopravné
napojenie na okolité komunikacie-Bellova, BardoSova je bezproblémové. V dotknutej lokalite su vybudované
inZinierske siete - voda, elektrina, plyn, kanalizacia, slaboprud-vychadzajuc z charakteru okolitej zastavby.
Cesta autom do centra mesta je cca 4,2km a trva cca 12 minut (mimo dopravnej Spicky). NajblizSia
obchodna siet je situovana na ul.Jeséniova. NajblizSie zastavky MHD(trolejbus) su situované na ulici
Jeséniova-vo vzdialenosti cca 30m . Jedna sa o pozemok, u ktorého sa do buducnosti nepredpoklada
zmena v ucele vyuZzitia.

Poloha pozemku parc.¢.6749/3 na ulici Jeséniova, v MC Bratislava - Nové Mesto, v k.G.Vinohrady:

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Posudzovany pozemok je doteraz vyuzivany ako prilahly pozemok-dvor pri budove Zakladnej $koly s
materskou Skolou na ul.Jeséniova. Nie je predpoklad iného vyuzitia ako je v su€asnosti.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viazniuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost'ou:

Podfa vypisu z LV €. 3686 nie je na posudzovanu nehnutelnost’ zapisana Ziadna tarcha.

Z dostupnych podkladovych materidlov nevyplyvaju resp. nie si mi zname Ziadne pripadné iné rizika
spojené s uzivanim posudzovanej nehnutelnosti.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Pozemok LV ¢.3686
POPIS

Posudzovany pozemok reg.C-KN parc.8.6749/3 je situovany v k.0.Vinohrady, v MC Bratislava-Nové Mesto,

lokalita Koliba.Pristup k pozemku je zo spevnenej komunikacie-ulice Jeséniova, ktora je situovana na
pozemku parc.€.21698/1. Pozemok parc.€.6749/3 je vyuzivany ako prifahly pozemok-dvor pri budove ZS
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Jeséniova 54 sup.€.2391, ktora je situovana na pozemku parc.€.6749/1- vlastnik predmetnej nehnutelnosti je
uvadzany na LV ¢.3686. Pozemok ma rovinaty charakter. Ma nepravidelny tvar.V dotknutej lokalite je
predpoklad, Ze su situované vSetky zakladné inzinierske siete (vychadzajuc z charakteru zastavby na ulici -
Jeséniova resp.Bellova).Lokalita Koliba je povazovana za jednu z lukrativnych lokalit v Bratislave,
predovSetkym na byvanie.Trasa telekomunikaénej pripojky(vybudovanej v ramci stavby - "OK DigiEDU BA
Jeséniova 54 Zakladna Skola s materskou Skolou") vedie od skrine ST v areali Zakladnej Skoly po budovu
Skoly v zeleni a spevnenej ploche. Pripojka ma sluzit na zabezpedenie vysokorychlostného pristupu k sieti
elektronickych komunikécii pre ucely poskytovania verejnych sluzieb.Investorom pripojky je spolo€nost
Slovak Telekom a.s., ktora bude zaroven prevadzkovatelom siete. Pripojka je umiestnena vo vykopovej
ryhe. Celkové dizka pripojky(véitane skrine) je 4,33m(vid.GP na vyznadéenie vecného bremena na priznanie
prava uloZenia inZinierskych sieti na pozemku parc.€.6749/3 €&islo 61/2026 z jula 2026, vyhotoveného firmou
GEOMETRES s.r.o., geodetické prace, Bratislava).

V posudku stanovena VSH za 1 m2 pozemku - 370,26 € je primerana hodnota, zodpovedajtca dotknute;
lokalite a spGsobu vyuzivania pozemku.

Spolu . ,
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla§tnlcky Vymzera
[m?] podiel [m?]
6749/3- . . .
oodla GP zastavana plocha a nadvorie 4,00 1/1 4,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie . .
koeficientu koeficientu
6. velmi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000
obyvatefov a v kupelnych mestach, vedlajsie ulice v centre miest
. ksv . nad 100 000 obyvatelov, nakupné centra vo velkych obytnych
koeficient vSeobecnej - zstiach mimo centra miest nad 100 000 obyvatelov s dobrymi 1,50
situacie dopravnymi moznostami
pozemok je situovany v lokalite Koliba
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
. kV, ) - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,
koeficient intenzity  _ apytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, 1,00
vyuzitia $port so $tandardnym vybavenim
pozemok je vyuZivany ako dvor-prilahly pozemok
ko 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadne;j
koeficient dopravnych dopravy 1,00
vztahov najblizsie zastavky MHD(trolejbus) su situované na ul.Jeséniova
K 3. plochy obytnych a rekreanych uzemi (obytna alebo rekreacna
e poloha)
koeficient funkéného o S . T - . o 1,30
wigi - . pozemok je situovany v tzemi s funkénym vyuZitim-malopodlazna
vyuzitia Uzemia X . ;
zastavba obytného uzemia
ki 4. velmi dobra vybavenost’ (moZnost napojenia na viac ako tri druhy
koeficient technickej ~ verejnych sieti) 1,30
infrastruktary pozemku = v dotknutom tzemi su situované vsetky IS
kz 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
koeficient povysujucich zohladnené v zvysSenej vychodiskovej hodnote 2,20
faktorov lokalita Koliby je povaZované za lukrativnu lokalitu na byvanie
kKr 0. nevyskytuje sa
koeficient redukujucich . 1,00
faktorov nevyskytuju sa
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
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kep =1,50 * 1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,30 * 2,20

Koeficient polohovej diferenciacie *1.00 5,5770
Jednotkova véeobecna hodnota g = \Hy, * kep = 66,39 €/m? * 5,5770 370,26 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet |V§eobecné hodnota [€]
parcela €. 6749/3-podla GP 4,00 m2 * 370,26 €/m2 * 1/1 1481,04
Spolu | | 1481,04

3. NAJMY
3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM
3.1.1 Pozemok LV ¢.3686

Pri stanovovani VSH najmu za dotknuty pozemok vychadzam z tychto okrajovych podmienok:
-predpokladana doba navratnosti viozenej investicie(rozumie sa tym kupa) u dotknutého pozemku

sa odbornym odhadom uvazuje 25 rokov, s ohfadom na charakteristické faktory pozemku(jedna sa o
pozemky verejného charakteru) . Obdobie predpokladanej ndvratnosti investicie sa uvazuje spravidla v
rozpati 15 - 40 rokov, v zavislosti od ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov posudzovanych
pozemkov.

Spodna hranica intervalu je vhodna pre pozemky s vysokym predpokladom navratnosti (o€akavany vysoky
najom), pozemkov umiestnenych vo vyhodnej polohe z hladiska polohovej diferenciacie (pozemky s vySSou
VSH) a s dobrymi

fyzickymi charakteristikami. Horna hranica intervalu je vhodna pouzit pre pozemky umiestnené z hladiska
polohovej diferenciacie v nevyhodnej polohe (pozemky s niz§ou VSH) s nevhodnymi resp. nedostatoénymi
fyzickymi charakteristikami, pozemky pri ktorych dochadza k dlhodobému obdobiu navratnosti t. j. s nizkym,
minimalnym vynosom, s problematickym zabezpe€enim prenajmu.

-dan z prijmu je uvazovana vo vysSke 21%, platna pre pravnicku osobu(vlastnikom pozemkov je pravnicka
osoba)

- urokova miera je uvazovana vo vyske 2,55%. Priemerné urokové miery z vkladov nefinanénych
spolo¢nosti a domacnosti v bankach za posledné dostupné ro¢né obdobie 07/2025 az 06/2026 s
dohodnutou splatnostou od 1 roka do 2 rokov, podla Statistickych udajov NBS-webovy portal www.nbs.sk)
sU 2,41% resp.2,69%. Priemer urokovych mier - (2,41+2,69)/2 = 2,55%. Do vypo&tu VSH najmu je prevzata
VSH pozemkov, stanovena metdédou polohovej diferenciacie. Stanovena VSH najmu je 24,456 Eur/m2/rok.

VSH m?2 pozemku polohovou diferenciaciou: 370,260 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 25 rokov
Urokova miera: 2,55 %
Dan z prijmu: 21 %
Koeficient zohlPadnujuci danové zat'azenie: 1,21
Pocet MJ pozemku: 4,00 m?

(1+K)N* k} k

@+kn-1] M

(1 +0,0255)25 * 0,0255
(1 +0,0255)29 - 1

Najom za rok spolu:  VSHpp =M * VSHNpMy = 4,00 m2 * 24,456 €/m2/rok = 97,82 €/rok

Najom zarok namz  VSHNppmy = VSHpozZMUY *[

V8HNPMy = 370,260 [ } 1,21 = 24,456 €/m2/rok
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4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno-pravo uloZenia inZinierskej siete

POPIS

Jedna sa o vecné bremeno na posudzovanom pozemku-umiestnenie telekomunikacnej pripojky VN v ramci
stavby "OK DigiEDU BA Jeséniova 54 Zakladna Skola s materskou Skolou" na cudzom pozemku, strpenie
existencie jeho ochranného pasma, prevadzky, udrzby a rekonstrukcie pripojky a v prave vstupu a vjazdu na
cudzi pozemok v ktoromkolvek ¢ase a rocnom obdobi v zmysle platnych pravnych predpisov v prospech
spravcu siete- v rozsahu dielu €.1 vypracovaného geometrického planu. Jedna sa o zavadu na pozemku.
Podstatou stanovenia vSeobecnej hodnoty vecného bremena je kapitalizacia hospodarskej ujmy(spésobene;j
povinnému zriadenim vecného bremena)-rozdiel buducich znizenych od¢erpatelnych zdrojov oproti beznym
odCerpatelnym zdrojom poc¢as ¢asovo neobmedzeného trvania, pri€om sa vezme za zéklad vypoctu obdobie
dvadsiatich rokov.

Zohladnenie straty je nevyhnutnou podmienkou objektivizacie. Spravidla sa strata uvazuje v rozsahu od 0%
do 75%, pricom 0% sa pouziva ojedinele u pozemkov s nadpriemerne vysokym zaujmom o ich
najom.Hodnota 75% sa pouZziva v pripadoch, ked existuje predpoklad, Ze o pozemky v danom mieste nie je
zaujem o ich njom.

Obmedzenie z titulu zavady-vySka obmedzenia sa stanovuje individualne podla druhu a rozsahu
zavady.VySka obmedzenia

sa dosadzuje do vypoctu v kombinacii so stratou, kde je okrajova podmienka: % straty+obmedzenia je
nizSie, maximalne rovné 100%. Pri zavade-pravo stavby je obmedzenie maximalne, vo vySke 100%.Vtedy je
cely pozemok zatazeny bez moznosti jeho dalSieho vyuZitia vlastnikom.Minimalna hodnota obmedzenia sa
stanovuje najCastejSie v pripadoch, ked pozemok je nadalej vyuzivany vlastnikom na pévodny ucel, s
minimalnym zésahom do jeho uZivacich prav.

Pri stanovovani vS§eobecnej hodnoty vecného bremena na parc.€.6749/3 sa vychadza z tychto
okrajovych podmienok:
- spriemerovana urokova miera - 2,55%
- obdobie trvania vecného bremena - ¢asovo neobmedzené
- pri beZnom hrubom vynose zo stanovenej vySky najmu v predchadzajucej ¢asti posudku - 24,456
Eur/m?/rok
- pri nakladoch sa uvazuje dan z nehnutelnosti, stanovena v zmysle platného VZN hl.mesta SR Bratislavy
pre m.¢. Nové Mesto-pasmo "C"
- odhad beznej straty sa uvazuje odbornym odhadom vo vySke 50% s ohfadom na charakteristiku
posudzovaného

pozemku, jeho situovania
- obmedzenie z titulu zavady sa uvaZzuje odbornym odhadom vo vySke 30% s ohfadom na Specifickost
vecného bremena

4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 2,55 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

- . . Hruby prijem/M]| Hruby prijem spolu

Nazov Vypocet MJ M] | PocetM] [€/roK] [€/roK]
prenajom 4 m2 4,00 24,456 97,82
pozemku
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4.1.3 Bezny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynaloZeného nakladu | Naklady vzorcom [€/roK] Naklady spolu [€/rok]
dan z nehnutel'nosti 4*5,97*0,015 0,36
Predpokladané bezné

2 0,36
naklady spolu:
Odhadovana strata: 50 %

Bezny od¢erpatelny zdroj (OZge):
OZse = 97,82 - 0,36 - 48,91 (50% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 48,55 €/rok

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

Nazov vynaloZeného nakladu | Naklady vzorcom [€/roK] Naklady spolu [€/rok]
dan z nehnutel'nosti 4*5,97*0,015 0,36

Predpokladané buduce
naklady spolu:

0,36

Odhadovana strata: 50 %

Obmedzenie z titulu zavady:

skutocné: 30 %

prepocitané vo vztahu k beznému odc¢erpatelnému zdroju so zohladnenim odhadovanej straty
30 * (100 - 50) / 100 = 15,00 %

Budtci odéerpatelny zdroj (OZgy):
0OZsu =97,82 - 0,36 - 48,91 (50% strata) - 14,67 (15% obmedzenie) = 33,88 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma
OZwy = |0Zsu - OZse| = |33,88 - 48,55| = 14,67 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k=2,55/100 = 0,0255

VSeobecna hodnota roénej odplaty za zriadenie vechého bremena
. + k)N -
(1+KkN*k
(1+0,0255)1 - 1
(1 +0,0255)1 * 0,0255

V&Hyp = 14,67 *

VSHvs = 14,31 €
V8Hvews = VSHve/ MJ = 14,31/ 4 = 3,58 €/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena
n.
(1 +k)N*k
(1 +0,0255)20 - 1
(1 +0,0255)20 * 0,0255

V8Hyp = 14,67 *

VsHVB = 227162 €
VSHvems = VSHve/ MJ = 227,62 / 4 = 56,90 €/m?
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[1I. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
Pozemok LV ¢.3686 - parc. ¢. 6749/3-podla GP (4 m?2) 1481,04
VSeobecna hodnota celkom 1 481,04
VS8eobecna hodnota zaokruhlene 1 480,00

VS8eobecna hodnota slovom: JedentisicStyristoosemdesiat Eur

REKAPITULACIA NAJMU
Nazov Najom/MJ [€/rok] ‘ Najom [€/rok]
Pozemky
Pozemok LV ¢.3686 24,456 97,82
Spolu 97,82
Zaokruhlene 98,00

Slovom: Devatdesiatosem Eur/rok

VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov | VsSeobecna hodnota [€] ‘ Vplyv na VSH
Vecne bremeno-pravo uloZenia inZinierskej 227,62 nizuje
siete
Spolu 227,62
Zaokruhlene 228,00
Slovom: Dvestodvadsat'osem Eur
V Bratislave, diia: 31.07.2026 Ing. Peter Kapusta
znalec
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Cislo posudku: 46/2026

V. PRILOHY

Objednavka

Situacia SirSich vztahov

Képia katastralnej mapy

Geometricky plan Cislo 61/2026
Polohopisny plan pripojky

Prie¢ny rez vykopovej ryhy s pripojkou
Vypis z LV €.3686

Fotodokumentéacia

N>R~ ON =
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Znalec: Ing. Peter Kapusta
Papradova 9, 821 01 Bratislava

tel.: 0903 404 301 e-mail: kapusta.znalec55@gmail.com
evidenéné €islo: 911 517

Zadavatel” Zvé s materskou $kolou, Jeséniova 54, 831 01 Bratislava
ICO: 42357209

Cislo spisu/objednavka:  pisomna objednavka zo diia 13.07.2026

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 46/2026

Vo veci: stanovenia vieobecnej hodnoty vecného bremena na priznanie prava uloZenia inzinierskych sieti
na pozemku reg.C-KN parc.€.6749/3, v k.0.Vinohrady, situovanom na ul.Jeséniova, v mestskej

Casti Bratislava-Nové Mesto, okres Bratislava Ill (nehnutelnost zapisana v katastri nehnutelnosti
na LV ¢€.3686).

Pocet stran (z toho priloh): 25 (12)

Pocet vyhotoveni: 4



Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 46/2026

. UOVOD

1. Uloha znalca (podla uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, éislo uznesenia) a predmet
znaleckého skumania:

Stanovit’ vSeobecnu hodnotu vecného bremena na priznanie prava uloZenia inzinierskych sieti na pozemku
reg.C-KN parc.€.6749/3, v k.u.Vinohrady, situovanom na ul.Jeséniova, v mestskej Casti Bratislava-Nové
Mesto, okres Bratislava Il (nehnutelnost zapisana v katastri nehnutelnosti na LV €.3686).

2. Uéel znaleckého posudku:
Pre ucely finanéného vyporiadania.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujlici na zistenie stavebno-
technického stavu):
31.07.2026

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
31.07.2026

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.a Podklady dodané zadavatefom:

- Geometricky plan na vyznacenie vecného bremena na priznanie prava ulozZenia inzinierskych sieti na
pozemku parc.C.KN-C 6749/3 Cislo 61/2026 zo dnha 15.07.2026, vyhotoveny firmou GEOMETRES
s.r.o.Bratislava, Namestie hranic¢iarov 18, 851 03 Bratislava(Uradne overeny Okresnym Uradom Bratislava,
katastralny odbor dria 23.07.2026 pod ¢. G1-1384/2026)

- Polohopisny plan dotknutého Uzemia, vyhotoveny v 10/2025 firmou elkatel s.r.o., Racianska 96, 831 02
Bratislava

- Rez kablovou ryhou, vyhotoveny v 10/2025 firmou elkatel s.r.o., Ragianska 96, 831 02 Bratislava

5.b Podklady ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 3686, k.u. Vinohrady, zo dia 29.07.2026, vytvoreny cez
katastralny portal

- Kopia katastralnej mapy, k.u. Vinohrady, zo diia 29.07.2026, vytvorena cez katastralny portal

- Fotodokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatara:

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov, priloha ¢.3

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov

- VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti SR €.491/2004 Z.z. o odmenéach, ndhradach vydavkov a nahradach za
stratu asu pre znalcov, timo&nikov a prekladatelov v zneni neskorsich predpisov

- VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
€.382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢€nikoch a prekladatefoch

- Z4k.€.25/2025 z 5.2.2025 stavebny zakon a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov (Stavebny zakon)

- Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.160/2023 Z.z., ktorou sa meni a dopiria
vyhl.€.228/2018 Z.z.

- Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra SR &.461/2009 Z.z., ktorou sa vykondava zakon &.162/1995
Z.z. v zneni neskorSich predpisov

- Zakon €.162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(katastralny zakon) v zneni neskorSich predpisov

- Metodika vypoé&tu v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001

- Ohodnocovanie nehnutelnosti, llavsky a kol., vydavatelstvo Ml press, Bratislava 2012

- Vyhlaska MS SR ¢.491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre
znalcov, timo¢nikov a prekladatelov v zneni neskorSich predpisov

- Obdiansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov

- Webové stranky: www.reality.sk, www.nehnutelnosti.sk

7. Definicie délezitych pojmov:

a) Definicie pojmov
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V8eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

VSeobecna hodnota pozemkov v zastavanom uzemi obci a vSeobecna hodnota pozemkov mimo
zastavanych Uuzemi obci uréenych na stavbu itzemnym planom zény alebo planom sidelného utvaru,
pravoplatnym rozhodnutim o umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenim vydanym
v spojenom uzemnom a stavebnom konani alebo pozemkov zastavanych hlavnou stavbou,
stanovena metdédou polohovej diferenciacie, sa vypocita podla zakladného vztahu:

VSHpoz =M . VSHw [Eur]

kde

M — vymera pozemku v m2,

VSHwmu — jednotkova véeobecna hodnota pozemku v Eur/m2.
Jednotkova vieobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu:
VSHwms = VHMJ . keo [Eur/m2],

kde

VHwms — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je pre Bratislavu 66,39 Eur
kep je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu
kpp = ks . kv . ko . ke . ki . kz kg,

kde

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

kv — koeficient intenzity vyuzitia (0,50 — 2,0)

ko — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

ke — koeficient funkéného vyuzitia uzemia (0,80 — 2,00)

ki — koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50)

kz — koeficient povySujucich faktorov (1,0 — 3,00)

kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocCte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2 pozemku) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat’ vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov poCas ¢asovo neobmedzeného
obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na ureni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovl hodnotu pozemkov).

VSEOBECNA HODNOTA ZAVAD

Vecné bremeno

Vecné bremena obmedzuju vlastnika stavby a pozemku v prospech iného. Prava zodpovedajuce
vecnym bremenam su viazané na vlastnictvo budovy, haly, stavby a pozemku alebo patria osobe.
Vecné bremena prevodom alebo prechodom stavieb a pozemkov prechadzaju na nadobudatela.
Delia sa na vecné bremena s povinnostou

a) konat (napr. poskytnut doZivotné byvanie),

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

c) strpiet’ (napr. pravo prechodu, prejazdu, pravo stavby, uzivacie pravo).

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona takto:
a) Prava spojené s nehnutelnostou sa odhadnu tak, Zze sa zisti vyhoda, ktoru tieto prava prinasaju
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opravnenému (vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa nasobi pri pravach
Casovo neobmedzenych dvadsiatimi, pri pravach ¢asovo obmedzenych poctom 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). Vypolet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu
buducich zniZzenych odc&erpatelnych zdrojov oproti beznym odCerpatelnym zdrojom) pocas
¢asovo obmedzeného obdobia. Pri zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad
vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach presne obmedzeného trvania toto obdobie.

V8eobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podla zakladného vztahu

5 n OZt
VSHyg = X
t=10+K)" g
kde
(oy4l —  trvalo odCerpatelny zdroj [€/rok], ktory sa vypodita ako rozdiel buducich zniZenych
odCerpatelnych zdrojov oproti beZznym od&erpatefnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia
alebo zniZenia ro¢nej ngjomnej sadzby vyplyvajuca z vecného bremena a pod.),
n —  Casoveé obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvani plati: n = 20
rokov [rok],
k — diskontna sadzba, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].

VYPOCET VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU ZA POZEMOK

VSeobecnu hodnotu roéného najmu pozemku vypoditame podla vztahu

V8Hyp = VSHp,, {m}w
k) 1] o
kde:
VSHpms — v8eobecna hodnota pozemku na mernu jednotku [€/m?2],
k — diskontna sadzba, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],
kn —  koeficient zohladnujuci danové zatazenie dafou zprijmu, ktory sa rovna
(100+N)/100, kde N vyjadruju naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan
Z prijmu v percentach).
n — obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla 15 - 40 rokov.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
- Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy, zdévodnenie vyberu, podmienky vyberu a dévody vyliuéenia ostatnych
metéd stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpoétovych ukazovateloch na
stanovenie vychodiskovej hodnoty :

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie - priloha €. 3 vyhlaSky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich noviel.

Metddu polohovej diferenciacie som zvolil pre vyposet VSH ako $tandardni metddu, ktora celkom dobre
vystihuje trhové ceny obdobnych nehnutelnosti v danej lokalite a danom €ase. Vo vypoclte su pouZité
rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Porovnavaciu
metddu som nepouzil z dévodu, Ze pre vypocet vSeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutelnosti nie su k
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dispozicii relevantné podkladové materialy na porovnavanie (kipne zmluvy a pod.). Vynosovl metédu som
nepouzil z rovnakého dévodu, ako u porovnavacej metody.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje, najma identifikaciu predmetu posudenia podla dokladu o
vlastnictve: ak je znalecky posudok vypracovany v suvislosti s vystavbou dialnic alebo liniovych
stavieb, postacuje len identifikacia predmetu postidenia podl'a overeného geometrického planu
alebo, ak tak ustanovuje osobitny predpis, podla predbezného geometrického planu; identifikaciu
predmetu postidenia nenahradza vypis z listu vlastnictva:

-podla listu vlastnictva €. 3686, k.u. Vinohrady

CAST A: Majetkova podstata

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.¢.: 6749/3 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 2405 m? 18 1 1
Legenda:

Spdsob vyuzivania pozemku

18 Pozemok, na ktorom je dvor

Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Spolo¢na nehnutelnost’

1 Pozemok nie je spolo€nou nehnutefnostou

CAST B: Vlastnici a iné opravnené osoby z prava k nehnutelnosti

Vlastnik

Por.8.1 - Mestska &ast Bratislava-Nové Mesto, Junacka1, Bratislava, PSC 832 91, SR, ICO: 603317
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
Vid.LV

CAST C: Tarchy
Nepriradené.

Iné udaje:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia, najma datumy vykonania obhliadky, zamerania a
fotodokumentacie :

- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 31.07.2026.

- Fotodokumentacia vyhotovena dfia 31.07.2026.

d) Technicka dokumentacia, najmé porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej
dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:

Z technickej dokumentacie boli poskytnuté tieto podkladové materialy: polohopisny plan telekomunikaénej
pripojky, technicka sprava PD, geometricky plan na vyznaCenie vecného bremena.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie stladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:
Popisné a geodetické udaje katastra su v sulade so skuto¢nym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa
nezapisuju do katastra nehnutelnosti, sa identifikuju parcelnym €islom pozemku, na ktorom su
postavené :

1. Pozemok parc.¢.6749/3 - ¢ast o vymere 4m? (podla GP)

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

h) informacia z Gtzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je tzemny
plan verejne pristupny : (internetova stranka-uzemné plany miest)
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Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy (UPN) v zneni zmien a doplnkov (ZaD) 01, 02, 03, 05, 06, 07,
08 - posudzovana nehnutelnost je situovana v tzemi s funkénym kédom vyuzitia 102 - uzemie pre
malopodlaznu zastavbu obytného Uzemia. Informacie ziskané z webovej stranky-geoportal Bratislava.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocovana nehnutelnost -pozemok parc.&.6749/3 je situovany na ulici Jeséniova, v MC Bratislava -
Nové Mesto-lokalita Koliba, okres Bratislava Ill, k.4.Vinohrady.

Mestska Cast Bratislava - Nové Mesto zabera severovychodnu €ast’ hlavného mesta SR Bratislava. Jej
Uzemie tvori na severe a severozapade horsky masiv Malych Karpat a na severovychode a juhu nizinné
uzemie Podunajskej roviny, leZziace medzi upatim pohoria a byvalym ramenom Dunaja.

Dopravna infrastruktdra v okoli posudzovaného pozemku je primerana dotknutej lokalite - dopravné
napojenie na okolité komunikacie-Bellova, BardoSova je bezproblémové. V dotknutej lokalite su vybudované
inZinierske siete - voda, elektrina, plyn, kanalizacia, slaboprud-vychadzajuc z charakteru okolitej zastavby.
Cesta autom do centra mesta je cca 4,2km a trva cca 12 minut (mimo dopravnej Spicky). NajblizSia
obchodna siet je situovana na ul.Jeséniova. NajblizSie zastavky MHD(trolejbus) su situované na ulici
Jeséniova-vo vzdialenosti cca 30m . Jedna sa o pozemok, u ktorého sa do buducnosti nepredpoklada
zmena v ucele vyuZzitia.

Poloha pozemku parc.¢.6749/3 na ulici Jeséniova, v MC Bratislava - Nové Mesto, v k.G.Vinohrady:

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Posudzovany pozemok je doteraz vyuzivany ako prilahly pozemok-dvor pri budove Zakladnej $koly s
materskou Skolou na ul.Jeséniova. Nie je predpoklad iného vyuzitia ako je v su€asnosti.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viazniuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost'ou:

Podfa vypisu z LV €. 3686 nie je na posudzovanu nehnutelnost’ zapisana Ziadna tarcha.

Z dostupnych podkladovych materidlov nevyplyvaju resp. nie si mi zname Ziadne pripadné iné rizika
spojené s uzivanim posudzovanej nehnutelnosti.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Pozemok LV ¢.3686
POPIS

Posudzovany pozemok reg.C-KN parc.8.6749/3 je situovany v k.0.Vinohrady, v MC Bratislava-Nové Mesto,

lokalita Koliba.Pristup k pozemku je zo spevnenej komunikacie-ulice Jeséniova, ktora je situovana na
pozemku parc.€.21698/1. Pozemok parc.€.6749/3 je vyuzivany ako prifahly pozemok-dvor pri budove ZS
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Jeséniova 54 sup.€.2391, ktora je situovana na pozemku parc.€.6749/1- vlastnik predmetnej nehnutelnosti je
uvadzany na LV ¢.3686. Pozemok ma rovinaty charakter. Ma nepravidelny tvar.V dotknutej lokalite je
predpoklad, Ze su situované vSetky zakladné inzinierske siete (vychadzajuc z charakteru zastavby na ulici -
Jeséniova resp.Bellova).Lokalita Koliba je povazovana za jednu z lukrativnych lokalit v Bratislave,
predovSetkym na byvanie.Trasa telekomunikaénej pripojky(vybudovanej v ramci stavby - "OK DigiEDU BA
Jeséniova 54 Zakladna Skola s materskou Skolou") vedie od skrine ST v areali Zakladnej Skoly po budovu
Skoly v zeleni a spevnenej ploche. Pripojka ma sluzit na zabezpedenie vysokorychlostného pristupu k sieti
elektronickych komunikécii pre ucely poskytovania verejnych sluzieb.Investorom pripojky je spolo€nost
Slovak Telekom a.s., ktora bude zaroven prevadzkovatelom siete. Pripojka je umiestnena vo vykopovej
ryhe. Celkové dizka pripojky(véitane skrine) je 4,33m(vid.GP na vyznadéenie vecného bremena na priznanie
prava uloZenia inZinierskych sieti na pozemku parc.€.6749/3 €&islo 61/2026 z jula 2026, vyhotoveného firmou
GEOMETRES s.r.o., geodetické prace, Bratislava).

V posudku stanovena VSH za 1 m2 pozemku - 370,26 € je primerana hodnota, zodpovedajtca dotknute;
lokalite a spGsobu vyuzivania pozemku.

Spolu . ,
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla§tnlcky Vymzera
[m?] podiel [m?]
6749/3- . . .
oodla GP zastavana plocha a nadvorie 4,00 1/1 4,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie . .
koeficientu koeficientu
6. velmi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000
obyvatefov a v kupelnych mestach, vedlajsie ulice v centre miest
. ksv . nad 100 000 obyvatelov, nakupné centra vo velkych obytnych
koeficient vSeobecnej - zstiach mimo centra miest nad 100 000 obyvatelov s dobrymi 1,50
situacie dopravnymi moznostami
pozemok je situovany v lokalite Koliba
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
. kV, ) - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,
koeficient intenzity  _ apytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, 1,00
vyuzitia $port so $tandardnym vybavenim
pozemok je vyuZivany ako dvor-prilahly pozemok
ko 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadne;j
koeficient dopravnych dopravy 1,00
vztahov najblizsie zastavky MHD(trolejbus) su situované na ul.Jeséniova
K 3. plochy obytnych a rekreanych uzemi (obytna alebo rekreacna
e poloha)
koeficient funkéného o S . T - . o 1,30
wigi - . pozemok je situovany v tzemi s funkénym vyuZitim-malopodlazna
vyuzitia Uzemia X . ;
zastavba obytného uzemia
ki 4. velmi dobra vybavenost’ (moZnost napojenia na viac ako tri druhy
koeficient technickej ~ verejnych sieti) 1,30
infrastruktary pozemku = v dotknutom tzemi su situované vsetky IS
kz 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
koeficient povysujucich zohladnené v zvysSenej vychodiskovej hodnote 2,20
faktorov lokalita Koliby je povaZované za lukrativnu lokalitu na byvanie
kKr 0. nevyskytuje sa
koeficient redukujucich . 1,00
faktorov nevyskytuju sa
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
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kep =1,50 * 1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,30 * 2,20

Koeficient polohovej diferenciacie *1.00 5,5770
Jednotkova véeobecna hodnota g = \Hy, * kep = 66,39 €/m? * 5,5770 370,26 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet |V§eobecné hodnota [€]
parcela €. 6749/3-podla GP 4,00 m2 * 370,26 €/m2 * 1/1 1481,04
Spolu | | 1481,04

3. NAJMY
3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM
3.1.1 Pozemok LV ¢.3686

Pri stanovovani VSH najmu za dotknuty pozemok vychadzam z tychto okrajovych podmienok:
-predpokladana doba navratnosti viozenej investicie(rozumie sa tym kupa) u dotknutého pozemku

sa odbornym odhadom uvazuje 25 rokov, s ohfadom na charakteristické faktory pozemku(jedna sa o
pozemky verejného charakteru) . Obdobie predpokladanej ndvratnosti investicie sa uvazuje spravidla v
rozpati 15 - 40 rokov, v zavislosti od ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov posudzovanych
pozemkov.

Spodna hranica intervalu je vhodna pre pozemky s vysokym predpokladom navratnosti (o€akavany vysoky
najom), pozemkov umiestnenych vo vyhodnej polohe z hladiska polohovej diferenciacie (pozemky s vySSou
VSH) a s dobrymi

fyzickymi charakteristikami. Horna hranica intervalu je vhodna pouzit pre pozemky umiestnené z hladiska
polohovej diferenciacie v nevyhodnej polohe (pozemky s niz§ou VSH) s nevhodnymi resp. nedostatoénymi
fyzickymi charakteristikami, pozemky pri ktorych dochadza k dlhodobému obdobiu navratnosti t. j. s nizkym,
minimalnym vynosom, s problematickym zabezpe€enim prenajmu.

-dan z prijmu je uvazovana vo vysSke 21%, platna pre pravnicku osobu(vlastnikom pozemkov je pravnicka
osoba)

- urokova miera je uvazovana vo vyske 2,55%. Priemerné urokové miery z vkladov nefinanénych
spolo¢nosti a domacnosti v bankach za posledné dostupné ro¢né obdobie 07/2025 az 06/2026 s
dohodnutou splatnostou od 1 roka do 2 rokov, podla Statistickych udajov NBS-webovy portal www.nbs.sk)
sU 2,41% resp.2,69%. Priemer urokovych mier - (2,41+2,69)/2 = 2,55%. Do vypo&tu VSH najmu je prevzata
VSH pozemkov, stanovena metdédou polohovej diferenciacie. Stanovena VSH najmu je 24,456 Eur/m2/rok.

VSH m?2 pozemku polohovou diferenciaciou: 370,260 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 25 rokov
Urokova miera: 2,55 %
Dan z prijmu: 21 %
Koeficient zohlPadnujuci danové zat'azenie: 1,21
Pocet MJ pozemku: 4,00 m?

(1+K)N* k} k

@+kn-1] M

(1 +0,0255)25 * 0,0255
(1 +0,0255)29 - 1

Najom za rok spolu:  VSHpp =M * VSHNpMy = 4,00 m2 * 24,456 €/m2/rok = 97,82 €/rok

Najom zarok namz  VSHNppmy = VSHpozZMUY *[

V8HNPMy = 370,260 [ } 1,21 = 24,456 €/m2/rok
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4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno-pravo uloZenia inZinierskej siete

POPIS

Jedna sa o vecné bremeno na posudzovanom pozemku-umiestnenie telekomunikacnej pripojky VN v ramci
stavby "OK DigiEDU BA Jeséniova 54 Zakladna Skola s materskou Skolou" na cudzom pozemku, strpenie
existencie jeho ochranného pasma, prevadzky, udrzby a rekonstrukcie pripojky a v prave vstupu a vjazdu na
cudzi pozemok v ktoromkolvek ¢ase a rocnom obdobi v zmysle platnych pravnych predpisov v prospech
spravcu siete- v rozsahu dielu €.1 vypracovaného geometrického planu. Jedna sa o zavadu na pozemku.
Podstatou stanovenia vSeobecnej hodnoty vecného bremena je kapitalizacia hospodarskej ujmy(spésobene;j
povinnému zriadenim vecného bremena)-rozdiel buducich znizenych od¢erpatelnych zdrojov oproti beznym
odCerpatelnym zdrojom poc¢as ¢asovo neobmedzeného trvania, pri€om sa vezme za zéklad vypoctu obdobie
dvadsiatich rokov.

Zohladnenie straty je nevyhnutnou podmienkou objektivizacie. Spravidla sa strata uvazuje v rozsahu od 0%
do 75%, pricom 0% sa pouziva ojedinele u pozemkov s nadpriemerne vysokym zaujmom o ich
najom.Hodnota 75% sa pouZziva v pripadoch, ked existuje predpoklad, Ze o pozemky v danom mieste nie je
zaujem o ich njom.

Obmedzenie z titulu zavady-vySka obmedzenia sa stanovuje individualne podla druhu a rozsahu
zavady.VySka obmedzenia

sa dosadzuje do vypoctu v kombinacii so stratou, kde je okrajova podmienka: % straty+obmedzenia je
nizSie, maximalne rovné 100%. Pri zavade-pravo stavby je obmedzenie maximalne, vo vySke 100%.Vtedy je
cely pozemok zatazeny bez moznosti jeho dalSieho vyuZitia vlastnikom.Minimalna hodnota obmedzenia sa
stanovuje najCastejSie v pripadoch, ked pozemok je nadalej vyuzivany vlastnikom na pévodny ucel, s
minimalnym zésahom do jeho uZivacich prav.

Pri stanovovani vS§eobecnej hodnoty vecného bremena na parc.€.6749/3 sa vychadza z tychto
okrajovych podmienok:
- spriemerovana urokova miera - 2,55%
- obdobie trvania vecného bremena - ¢asovo neobmedzené
- pri beZnom hrubom vynose zo stanovenej vySky najmu v predchadzajucej ¢asti posudku - 24,456
Eur/m?/rok
- pri nakladoch sa uvazuje dan z nehnutelnosti, stanovena v zmysle platného VZN hl.mesta SR Bratislavy
pre m.¢. Nové Mesto-pasmo "C"
- odhad beznej straty sa uvazuje odbornym odhadom vo vySke 50% s ohfadom na charakteristiku
posudzovaného

pozemku, jeho situovania
- obmedzenie z titulu zavady sa uvaZzuje odbornym odhadom vo vySke 30% s ohfadom na Specifickost
vecného bremena

4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 2,55 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

- . . Hruby prijem/M]| Hruby prijem spolu

Nazov Vypocet MJ M] | PocetM] [€/roK] [€/roK]
prenajom 4 m2 4,00 24,456 97,82
pozemku
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4.1.3 Bezny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynaloZeného nakladu | Naklady vzorcom [€/roK] Naklady spolu [€/rok]
dan z nehnutel'nosti 4*5,97*0,015 0,36
Predpokladané bezné

2 0,36
naklady spolu:
Odhadovana strata: 50 %

Bezny od¢erpatelny zdroj (OZge):
OZse = 97,82 - 0,36 - 48,91 (50% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 48,55 €/rok

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

Nazov vynaloZeného nakladu | Naklady vzorcom [€/roK] Naklady spolu [€/rok]
dan z nehnutel'nosti 4*5,97*0,015 0,36

Predpokladané buduce
naklady spolu:

0,36

Odhadovana strata: 50 %

Obmedzenie z titulu zavady:

skutocné: 30 %

prepocitané vo vztahu k beznému odc¢erpatelnému zdroju so zohladnenim odhadovanej straty
30 * (100 - 50) / 100 = 15,00 %

Budtci odéerpatelny zdroj (OZgy):
0OZsu =97,82 - 0,36 - 48,91 (50% strata) - 14,67 (15% obmedzenie) = 33,88 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma
OZwy = |0Zsu - OZse| = |33,88 - 48,55| = 14,67 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k=2,55/100 = 0,0255

VSeobecna hodnota roénej odplaty za zriadenie vechého bremena
. + k)N -
(1+KkN*k
(1+0,0255)1 - 1
(1 +0,0255)1 * 0,0255

V&Hyp = 14,67 *

VSHvs = 14,31 €
V8Hvews = VSHve/ MJ = 14,31/ 4 = 3,58 €/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena
n.
(1 +k)N*k
(1 +0,0255)20 - 1
(1 +0,0255)20 * 0,0255

V8Hyp = 14,67 *

VsHVB = 227162 €
VSHvems = VSHve/ MJ = 227,62 / 4 = 56,90 €/m?
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Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 46/2026

[1I. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
Pozemok LV ¢.3686 - parc. ¢. 6749/3-podla GP (4 m?2) 1481,04
VSeobecna hodnota celkom 1 481,04
VS8eobecna hodnota zaokruhlene 1 480,00

VS8eobecna hodnota slovom: JedentisicStyristoosemdesiat Eur

REKAPITULACIA NAJMU
Nazov Najom/MJ [€/rok] ‘ Najom [€/rok]
Pozemky
Pozemok LV ¢.3686 24,456 97,82
Spolu 97,82
Zaokruhlene 98,00

Slovom: Devatdesiatosem Eur/rok

VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov | VsSeobecna hodnota [€] ‘ Vplyv na VSH
Vecne bremeno-pravo uloZenia inZinierskej 227,62 nizuje
siete
Spolu 227,62
Zaokruhlene 228,00
Slovom: Dvestodvadsat'osem Eur
V Bratislave, diia: 31.07.2026 Ing. Peter Kapusta
znalec
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Znalec: Inq. Peter Kapusta

Cislo posudku: 46/2026

V. PRILOHY

Objednavka

Situacia SirSich vztahov

Képia katastralnej mapy

Geometricky plan Cislo 61/2026
Polohopisny plan pripojky

Prie¢ny rez vykopovej ryhy s pripojkou
Vypis z LV €.3686

Fotodokumentéacia
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Znalec: Ing. Peter Kapusta
Papradova 9, 821 01 Bratislava

tel.: 0903 404 301 e-mail: kapusta.znalec55@gmail.com
evidenéné €islo: 911 517

Zadavatel” Zvé s materskou $kolou, Jeséniova 54, 831 01 Bratislava
ICO: 42357209

Cislo spisu/objednavka:  pisomna objednavka zo diia 13.07.2026

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 46/2026

Vo veci: stanovenia vieobecnej hodnoty vecného bremena na priznanie prava uloZenia inzinierskych sieti
na pozemku reg.C-KN parc.€.6749/3, v k.0.Vinohrady, situovanom na ul.Jeséniova, v mestskej

Casti Bratislava-Nové Mesto, okres Bratislava Ill (nehnutelnost zapisana v katastri nehnutelnosti
na LV ¢€.3686).

Pocet stran (z toho priloh): 25 (12)

Pocet vyhotoveni: 4



Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 46/2026

. UOVOD

1. Uloha znalca (podla uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, éislo uznesenia) a predmet
znaleckého skumania:

Stanovit’ vSeobecnu hodnotu vecného bremena na priznanie prava uloZenia inzinierskych sieti na pozemku
reg.C-KN parc.€.6749/3, v k.u.Vinohrady, situovanom na ul.Jeséniova, v mestskej Casti Bratislava-Nové
Mesto, okres Bratislava Il (nehnutelnost zapisana v katastri nehnutelnosti na LV €.3686).

2. Uéel znaleckého posudku:
Pre ucely finanéného vyporiadania.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujlici na zistenie stavebno-
technického stavu):
31.07.2026

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
31.07.2026

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.a Podklady dodané zadavatefom:

- Geometricky plan na vyznacenie vecného bremena na priznanie prava ulozZenia inzinierskych sieti na
pozemku parc.C.KN-C 6749/3 Cislo 61/2026 zo dnha 15.07.2026, vyhotoveny firmou GEOMETRES
s.r.o.Bratislava, Namestie hranic¢iarov 18, 851 03 Bratislava(Uradne overeny Okresnym Uradom Bratislava,
katastralny odbor dria 23.07.2026 pod ¢. G1-1384/2026)

- Polohopisny plan dotknutého Uzemia, vyhotoveny v 10/2025 firmou elkatel s.r.o., Racianska 96, 831 02
Bratislava

- Rez kablovou ryhou, vyhotoveny v 10/2025 firmou elkatel s.r.o., Ragianska 96, 831 02 Bratislava

5.b Podklady ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 3686, k.u. Vinohrady, zo dia 29.07.2026, vytvoreny cez
katastralny portal

- Kopia katastralnej mapy, k.u. Vinohrady, zo diia 29.07.2026, vytvorena cez katastralny portal

- Fotodokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatara:

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov, priloha ¢.3

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov

- VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti SR €.491/2004 Z.z. o odmenéach, ndhradach vydavkov a nahradach za
stratu asu pre znalcov, timo&nikov a prekladatelov v zneni neskorsich predpisov

- VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
€.382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢€nikoch a prekladatefoch

- Z4k.€.25/2025 z 5.2.2025 stavebny zakon a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov (Stavebny zakon)

- Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.160/2023 Z.z., ktorou sa meni a dopiria
vyhl.€.228/2018 Z.z.

- Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra SR &.461/2009 Z.z., ktorou sa vykondava zakon &.162/1995
Z.z. v zneni neskorSich predpisov

- Zakon €.162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(katastralny zakon) v zneni neskorSich predpisov

- Metodika vypoé&tu v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001

- Ohodnocovanie nehnutelnosti, llavsky a kol., vydavatelstvo Ml press, Bratislava 2012

- Vyhlaska MS SR ¢.491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre
znalcov, timo¢nikov a prekladatelov v zneni neskorSich predpisov

- Obdiansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov

- Webové stranky: www.reality.sk, www.nehnutelnosti.sk

7. Definicie délezitych pojmov:

a) Definicie pojmov
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V8eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

VSeobecna hodnota pozemkov v zastavanom uzemi obci a vSeobecna hodnota pozemkov mimo
zastavanych Uuzemi obci uréenych na stavbu itzemnym planom zény alebo planom sidelného utvaru,
pravoplatnym rozhodnutim o umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenim vydanym
v spojenom uzemnom a stavebnom konani alebo pozemkov zastavanych hlavnou stavbou,
stanovena metdédou polohovej diferenciacie, sa vypocita podla zakladného vztahu:

VSHpoz =M . VSHw [Eur]

kde

M — vymera pozemku v m2,

VSHwmu — jednotkova véeobecna hodnota pozemku v Eur/m2.
Jednotkova vieobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu:
VSHwms = VHMJ . keo [Eur/m2],

kde

VHwms — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je pre Bratislavu 66,39 Eur
kep je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu
kpp = ks . kv . ko . ke . ki . kz kg,

kde

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

kv — koeficient intenzity vyuzitia (0,50 — 2,0)

ko — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

ke — koeficient funkéného vyuzitia uzemia (0,80 — 2,00)

ki — koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50)

kz — koeficient povySujucich faktorov (1,0 — 3,00)

kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocCte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2 pozemku) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat’ vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov poCas ¢asovo neobmedzeného
obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na ureni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovl hodnotu pozemkov).

VSEOBECNA HODNOTA ZAVAD

Vecné bremeno

Vecné bremena obmedzuju vlastnika stavby a pozemku v prospech iného. Prava zodpovedajuce
vecnym bremenam su viazané na vlastnictvo budovy, haly, stavby a pozemku alebo patria osobe.
Vecné bremena prevodom alebo prechodom stavieb a pozemkov prechadzaju na nadobudatela.
Delia sa na vecné bremena s povinnostou

a) konat (napr. poskytnut doZivotné byvanie),

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

c) strpiet’ (napr. pravo prechodu, prejazdu, pravo stavby, uzivacie pravo).

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona takto:
a) Prava spojené s nehnutelnostou sa odhadnu tak, Zze sa zisti vyhoda, ktoru tieto prava prinasaju
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opravnenému (vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa nasobi pri pravach
Casovo neobmedzenych dvadsiatimi, pri pravach ¢asovo obmedzenych poctom 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). Vypolet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu
buducich zniZzenych odc&erpatelnych zdrojov oproti beznym odCerpatelnym zdrojom) pocas
¢asovo obmedzeného obdobia. Pri zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad
vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach presne obmedzeného trvania toto obdobie.

V8eobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podla zakladného vztahu

5 n OZt
VSHyg = X
t=10+K)" g
kde
(oy4l —  trvalo odCerpatelny zdroj [€/rok], ktory sa vypodita ako rozdiel buducich zniZenych
odCerpatelnych zdrojov oproti beZznym od&erpatefnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia
alebo zniZenia ro¢nej ngjomnej sadzby vyplyvajuca z vecného bremena a pod.),
n —  Casoveé obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvani plati: n = 20
rokov [rok],
k — diskontna sadzba, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].

VYPOCET VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU ZA POZEMOK

VSeobecnu hodnotu roéného najmu pozemku vypoditame podla vztahu

V8Hyp = VSHp,, {m}w
k) 1] o
kde:
VSHpms — v8eobecna hodnota pozemku na mernu jednotku [€/m?2],
k — diskontna sadzba, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],
kn —  koeficient zohladnujuci danové zatazenie dafou zprijmu, ktory sa rovna
(100+N)/100, kde N vyjadruju naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan
Z prijmu v percentach).
n — obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla 15 - 40 rokov.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
- Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy, zdévodnenie vyberu, podmienky vyberu a dévody vyliuéenia ostatnych
metéd stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpoétovych ukazovateloch na
stanovenie vychodiskovej hodnoty :

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie - priloha €. 3 vyhlaSky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich noviel.

Metddu polohovej diferenciacie som zvolil pre vyposet VSH ako $tandardni metddu, ktora celkom dobre
vystihuje trhové ceny obdobnych nehnutelnosti v danej lokalite a danom €ase. Vo vypoclte su pouZité
rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Porovnavaciu
metddu som nepouzil z dévodu, Ze pre vypocet vSeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutelnosti nie su k
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dispozicii relevantné podkladové materialy na porovnavanie (kipne zmluvy a pod.). Vynosovl metédu som
nepouzil z rovnakého dévodu, ako u porovnavacej metody.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje, najma identifikaciu predmetu posudenia podla dokladu o
vlastnictve: ak je znalecky posudok vypracovany v suvislosti s vystavbou dialnic alebo liniovych
stavieb, postacuje len identifikacia predmetu postidenia podl'a overeného geometrického planu
alebo, ak tak ustanovuje osobitny predpis, podla predbezného geometrického planu; identifikaciu
predmetu postidenia nenahradza vypis z listu vlastnictva:

-podla listu vlastnictva €. 3686, k.u. Vinohrady

CAST A: Majetkova podstata

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.¢.: 6749/3 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 2405 m? 18 1 1
Legenda:

Spdsob vyuzivania pozemku

18 Pozemok, na ktorom je dvor

Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Spolo¢na nehnutelnost’

1 Pozemok nie je spolo€nou nehnutefnostou

CAST B: Vlastnici a iné opravnené osoby z prava k nehnutelnosti

Vlastnik

Por.8.1 - Mestska &ast Bratislava-Nové Mesto, Junacka1, Bratislava, PSC 832 91, SR, ICO: 603317
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
Vid.LV

CAST C: Tarchy
Nepriradené.

Iné udaje:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia, najma datumy vykonania obhliadky, zamerania a
fotodokumentacie :

- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 31.07.2026.

- Fotodokumentacia vyhotovena dfia 31.07.2026.

d) Technicka dokumentacia, najmé porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej
dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:

Z technickej dokumentacie boli poskytnuté tieto podkladové materialy: polohopisny plan telekomunikaénej
pripojky, technicka sprava PD, geometricky plan na vyznaCenie vecného bremena.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie stladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:
Popisné a geodetické udaje katastra su v sulade so skuto¢nym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa
nezapisuju do katastra nehnutelnosti, sa identifikuju parcelnym €islom pozemku, na ktorom su
postavené :

1. Pozemok parc.¢.6749/3 - ¢ast o vymere 4m? (podla GP)

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

h) informacia z Gtzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je tzemny
plan verejne pristupny : (internetova stranka-uzemné plany miest)
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Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy (UPN) v zneni zmien a doplnkov (ZaD) 01, 02, 03, 05, 06, 07,
08 - posudzovana nehnutelnost je situovana v tzemi s funkénym kédom vyuzitia 102 - uzemie pre
malopodlaznu zastavbu obytného Uzemia. Informacie ziskané z webovej stranky-geoportal Bratislava.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocovana nehnutelnost -pozemok parc.&.6749/3 je situovany na ulici Jeséniova, v MC Bratislava -
Nové Mesto-lokalita Koliba, okres Bratislava Ill, k.4.Vinohrady.

Mestska Cast Bratislava - Nové Mesto zabera severovychodnu €ast’ hlavného mesta SR Bratislava. Jej
Uzemie tvori na severe a severozapade horsky masiv Malych Karpat a na severovychode a juhu nizinné
uzemie Podunajskej roviny, leZziace medzi upatim pohoria a byvalym ramenom Dunaja.

Dopravna infrastruktdra v okoli posudzovaného pozemku je primerana dotknutej lokalite - dopravné
napojenie na okolité komunikacie-Bellova, BardoSova je bezproblémové. V dotknutej lokalite su vybudované
inZinierske siete - voda, elektrina, plyn, kanalizacia, slaboprud-vychadzajuc z charakteru okolitej zastavby.
Cesta autom do centra mesta je cca 4,2km a trva cca 12 minut (mimo dopravnej Spicky). NajblizSia
obchodna siet je situovana na ul.Jeséniova. NajblizSie zastavky MHD(trolejbus) su situované na ulici
Jeséniova-vo vzdialenosti cca 30m . Jedna sa o pozemok, u ktorého sa do buducnosti nepredpoklada
zmena v ucele vyuZzitia.

Poloha pozemku parc.¢.6749/3 na ulici Jeséniova, v MC Bratislava - Nové Mesto, v k.G.Vinohrady:

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Posudzovany pozemok je doteraz vyuzivany ako prilahly pozemok-dvor pri budove Zakladnej $koly s
materskou Skolou na ul.Jeséniova. Nie je predpoklad iného vyuzitia ako je v su€asnosti.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viazniuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost'ou:

Podfa vypisu z LV €. 3686 nie je na posudzovanu nehnutelnost’ zapisana Ziadna tarcha.

Z dostupnych podkladovych materidlov nevyplyvaju resp. nie si mi zname Ziadne pripadné iné rizika
spojené s uzivanim posudzovanej nehnutelnosti.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Pozemok LV ¢.3686
POPIS

Posudzovany pozemok reg.C-KN parc.8.6749/3 je situovany v k.0.Vinohrady, v MC Bratislava-Nové Mesto,

lokalita Koliba.Pristup k pozemku je zo spevnenej komunikacie-ulice Jeséniova, ktora je situovana na
pozemku parc.€.21698/1. Pozemok parc.€.6749/3 je vyuzivany ako prifahly pozemok-dvor pri budove ZS
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Jeséniova 54 sup.€.2391, ktora je situovana na pozemku parc.€.6749/1- vlastnik predmetnej nehnutelnosti je
uvadzany na LV ¢.3686. Pozemok ma rovinaty charakter. Ma nepravidelny tvar.V dotknutej lokalite je
predpoklad, Ze su situované vSetky zakladné inzinierske siete (vychadzajuc z charakteru zastavby na ulici -
Jeséniova resp.Bellova).Lokalita Koliba je povazovana za jednu z lukrativnych lokalit v Bratislave,
predovSetkym na byvanie.Trasa telekomunikaénej pripojky(vybudovanej v ramci stavby - "OK DigiEDU BA
Jeséniova 54 Zakladna Skola s materskou Skolou") vedie od skrine ST v areali Zakladnej Skoly po budovu
Skoly v zeleni a spevnenej ploche. Pripojka ma sluzit na zabezpedenie vysokorychlostného pristupu k sieti
elektronickych komunikécii pre ucely poskytovania verejnych sluzieb.Investorom pripojky je spolo€nost
Slovak Telekom a.s., ktora bude zaroven prevadzkovatelom siete. Pripojka je umiestnena vo vykopovej
ryhe. Celkové dizka pripojky(véitane skrine) je 4,33m(vid.GP na vyznadéenie vecného bremena na priznanie
prava uloZenia inZinierskych sieti na pozemku parc.€.6749/3 €&islo 61/2026 z jula 2026, vyhotoveného firmou
GEOMETRES s.r.o., geodetické prace, Bratislava).

V posudku stanovena VSH za 1 m2 pozemku - 370,26 € je primerana hodnota, zodpovedajtca dotknute;
lokalite a spGsobu vyuzivania pozemku.

Spolu . ,
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla§tnlcky Vymzera
[m?] podiel [m?]
6749/3- . . .
oodla GP zastavana plocha a nadvorie 4,00 1/1 4,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie . .
koeficientu koeficientu
6. velmi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000
obyvatefov a v kupelnych mestach, vedlajsie ulice v centre miest
. ksv . nad 100 000 obyvatelov, nakupné centra vo velkych obytnych
koeficient vSeobecnej - zstiach mimo centra miest nad 100 000 obyvatelov s dobrymi 1,50
situacie dopravnymi moznostami
pozemok je situovany v lokalite Koliba
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
. kV, ) - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,
koeficient intenzity  _ apytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, 1,00
vyuzitia $port so $tandardnym vybavenim
pozemok je vyuZivany ako dvor-prilahly pozemok
ko 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadne;j
koeficient dopravnych dopravy 1,00
vztahov najblizsie zastavky MHD(trolejbus) su situované na ul.Jeséniova
K 3. plochy obytnych a rekreanych uzemi (obytna alebo rekreacna
e poloha)
koeficient funkéného o S . T - . o 1,30
wigi - . pozemok je situovany v tzemi s funkénym vyuZitim-malopodlazna
vyuzitia Uzemia X . ;
zastavba obytného uzemia
ki 4. velmi dobra vybavenost’ (moZnost napojenia na viac ako tri druhy
koeficient technickej ~ verejnych sieti) 1,30
infrastruktary pozemku = v dotknutom tzemi su situované vsetky IS
kz 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
koeficient povysujucich zohladnené v zvysSenej vychodiskovej hodnote 2,20
faktorov lokalita Koliby je povaZované za lukrativnu lokalitu na byvanie
kKr 0. nevyskytuje sa
koeficient redukujucich . 1,00
faktorov nevyskytuju sa
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
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kep =1,50 * 1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,30 * 2,20

Koeficient polohovej diferenciacie *1.00 5,5770
Jednotkova véeobecna hodnota g = \Hy, * kep = 66,39 €/m? * 5,5770 370,26 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet |V§eobecné hodnota [€]
parcela €. 6749/3-podla GP 4,00 m2 * 370,26 €/m2 * 1/1 1481,04
Spolu | | 1481,04

3. NAJMY
3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM
3.1.1 Pozemok LV ¢.3686

Pri stanovovani VSH najmu za dotknuty pozemok vychadzam z tychto okrajovych podmienok:
-predpokladana doba navratnosti viozenej investicie(rozumie sa tym kupa) u dotknutého pozemku

sa odbornym odhadom uvazuje 25 rokov, s ohfadom na charakteristické faktory pozemku(jedna sa o
pozemky verejného charakteru) . Obdobie predpokladanej ndvratnosti investicie sa uvazuje spravidla v
rozpati 15 - 40 rokov, v zavislosti od ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov posudzovanych
pozemkov.

Spodna hranica intervalu je vhodna pre pozemky s vysokym predpokladom navratnosti (o€akavany vysoky
najom), pozemkov umiestnenych vo vyhodnej polohe z hladiska polohovej diferenciacie (pozemky s vySSou
VSH) a s dobrymi

fyzickymi charakteristikami. Horna hranica intervalu je vhodna pouzit pre pozemky umiestnené z hladiska
polohovej diferenciacie v nevyhodnej polohe (pozemky s niz§ou VSH) s nevhodnymi resp. nedostatoénymi
fyzickymi charakteristikami, pozemky pri ktorych dochadza k dlhodobému obdobiu navratnosti t. j. s nizkym,
minimalnym vynosom, s problematickym zabezpe€enim prenajmu.

-dan z prijmu je uvazovana vo vysSke 21%, platna pre pravnicku osobu(vlastnikom pozemkov je pravnicka
osoba)

- urokova miera je uvazovana vo vyske 2,55%. Priemerné urokové miery z vkladov nefinanénych
spolo¢nosti a domacnosti v bankach za posledné dostupné ro¢né obdobie 07/2025 az 06/2026 s
dohodnutou splatnostou od 1 roka do 2 rokov, podla Statistickych udajov NBS-webovy portal www.nbs.sk)
sU 2,41% resp.2,69%. Priemer urokovych mier - (2,41+2,69)/2 = 2,55%. Do vypo&tu VSH najmu je prevzata
VSH pozemkov, stanovena metdédou polohovej diferenciacie. Stanovena VSH najmu je 24,456 Eur/m2/rok.

VSH m?2 pozemku polohovou diferenciaciou: 370,260 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 25 rokov
Urokova miera: 2,55 %
Dan z prijmu: 21 %
Koeficient zohlPadnujuci danové zat'azenie: 1,21
Pocet MJ pozemku: 4,00 m?

(1+K)N* k} k

@+kn-1] M

(1 +0,0255)25 * 0,0255
(1 +0,0255)29 - 1

Najom za rok spolu:  VSHpp =M * VSHNpMy = 4,00 m2 * 24,456 €/m2/rok = 97,82 €/rok

Najom zarok namz  VSHNppmy = VSHpozZMUY *[

V8HNPMy = 370,260 [ } 1,21 = 24,456 €/m2/rok
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4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno-pravo uloZenia inZinierskej siete

POPIS

Jedna sa o vecné bremeno na posudzovanom pozemku-umiestnenie telekomunikacnej pripojky VN v ramci
stavby "OK DigiEDU BA Jeséniova 54 Zakladna Skola s materskou Skolou" na cudzom pozemku, strpenie
existencie jeho ochranného pasma, prevadzky, udrzby a rekonstrukcie pripojky a v prave vstupu a vjazdu na
cudzi pozemok v ktoromkolvek ¢ase a rocnom obdobi v zmysle platnych pravnych predpisov v prospech
spravcu siete- v rozsahu dielu €.1 vypracovaného geometrického planu. Jedna sa o zavadu na pozemku.
Podstatou stanovenia vSeobecnej hodnoty vecného bremena je kapitalizacia hospodarskej ujmy(spésobene;j
povinnému zriadenim vecného bremena)-rozdiel buducich znizenych od¢erpatelnych zdrojov oproti beznym
odCerpatelnym zdrojom poc¢as ¢asovo neobmedzeného trvania, pri€om sa vezme za zéklad vypoctu obdobie
dvadsiatich rokov.

Zohladnenie straty je nevyhnutnou podmienkou objektivizacie. Spravidla sa strata uvazuje v rozsahu od 0%
do 75%, pricom 0% sa pouziva ojedinele u pozemkov s nadpriemerne vysokym zaujmom o ich
najom.Hodnota 75% sa pouZziva v pripadoch, ked existuje predpoklad, Ze o pozemky v danom mieste nie je
zaujem o ich njom.

Obmedzenie z titulu zavady-vySka obmedzenia sa stanovuje individualne podla druhu a rozsahu
zavady.VySka obmedzenia

sa dosadzuje do vypoctu v kombinacii so stratou, kde je okrajova podmienka: % straty+obmedzenia je
nizSie, maximalne rovné 100%. Pri zavade-pravo stavby je obmedzenie maximalne, vo vySke 100%.Vtedy je
cely pozemok zatazeny bez moznosti jeho dalSieho vyuZitia vlastnikom.Minimalna hodnota obmedzenia sa
stanovuje najCastejSie v pripadoch, ked pozemok je nadalej vyuzivany vlastnikom na pévodny ucel, s
minimalnym zésahom do jeho uZivacich prav.

Pri stanovovani vS§eobecnej hodnoty vecného bremena na parc.€.6749/3 sa vychadza z tychto
okrajovych podmienok:
- spriemerovana urokova miera - 2,55%
- obdobie trvania vecného bremena - ¢asovo neobmedzené
- pri beZnom hrubom vynose zo stanovenej vySky najmu v predchadzajucej ¢asti posudku - 24,456
Eur/m?/rok
- pri nakladoch sa uvazuje dan z nehnutelnosti, stanovena v zmysle platného VZN hl.mesta SR Bratislavy
pre m.¢. Nové Mesto-pasmo "C"
- odhad beznej straty sa uvazuje odbornym odhadom vo vySke 50% s ohfadom na charakteristiku
posudzovaného

pozemku, jeho situovania
- obmedzenie z titulu zavady sa uvaZzuje odbornym odhadom vo vySke 30% s ohfadom na Specifickost
vecného bremena

4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 2,55 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

- . . Hruby prijem/M]| Hruby prijem spolu

Nazov Vypocet MJ M] | PocetM] [€/roK] [€/roK]
prenajom 4 m2 4,00 24,456 97,82
pozemku
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4.1.3 Bezny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynaloZeného nakladu | Naklady vzorcom [€/roK] Naklady spolu [€/rok]
dan z nehnutel'nosti 4*5,97*0,015 0,36
Predpokladané bezné

2 0,36
naklady spolu:
Odhadovana strata: 50 %

Bezny od¢erpatelny zdroj (OZge):
OZse = 97,82 - 0,36 - 48,91 (50% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 48,55 €/rok

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

Nazov vynaloZeného nakladu | Naklady vzorcom [€/roK] Naklady spolu [€/rok]
dan z nehnutel'nosti 4*5,97*0,015 0,36

Predpokladané buduce
naklady spolu:

0,36

Odhadovana strata: 50 %

Obmedzenie z titulu zavady:

skutocné: 30 %

prepocitané vo vztahu k beznému odc¢erpatelnému zdroju so zohladnenim odhadovanej straty
30 * (100 - 50) / 100 = 15,00 %

Budtci odéerpatelny zdroj (OZgy):
0OZsu =97,82 - 0,36 - 48,91 (50% strata) - 14,67 (15% obmedzenie) = 33,88 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma
OZwy = |0Zsu - OZse| = |33,88 - 48,55| = 14,67 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k=2,55/100 = 0,0255

VSeobecna hodnota roénej odplaty za zriadenie vechého bremena
. + k)N -
(1+KkN*k
(1+0,0255)1 - 1
(1 +0,0255)1 * 0,0255

V&Hyp = 14,67 *

VSHvs = 14,31 €
V8Hvews = VSHve/ MJ = 14,31/ 4 = 3,58 €/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena
n.
(1 +k)N*k
(1 +0,0255)20 - 1
(1 +0,0255)20 * 0,0255

V8Hyp = 14,67 *

VsHVB = 227162 €
VSHvems = VSHve/ MJ = 227,62 / 4 = 56,90 €/m?
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[1I. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
Pozemok LV ¢.3686 - parc. ¢. 6749/3-podla GP (4 m?2) 1481,04
VSeobecna hodnota celkom 1 481,04
VS8eobecna hodnota zaokruhlene 1 480,00

VS8eobecna hodnota slovom: JedentisicStyristoosemdesiat Eur

REKAPITULACIA NAJMU
Nazov Najom/MJ [€/rok] ‘ Najom [€/rok]
Pozemky
Pozemok LV ¢.3686 24,456 97,82
Spolu 97,82
Zaokruhlene 98,00

Slovom: Devatdesiatosem Eur/rok

VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov | VsSeobecna hodnota [€] ‘ Vplyv na VSH
Vecne bremeno-pravo uloZenia inZinierskej 227,62 nizuje
siete
Spolu 227,62
Zaokruhlene 228,00
Slovom: Dvestodvadsat'osem Eur
V Bratislave, diia: 31.07.2026 Ing. Peter Kapusta
znalec
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V. PRILOHY

Objednavka

Situacia SirSich vztahov

Képia katastralnej mapy

Geometricky plan Cislo 61/2026
Polohopisny plan pripojky

Prie¢ny rez vykopovej ryhy s pripojkou
Vypis z LV €.3686

Fotodokumentéacia
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Znalec: Ing. Peter Kapusta
Papradova 9, 821 01 Bratislava

tel.: 0903 404 301 e-mail: kapusta.znalec55@gmail.com
evidenéné €islo: 911 517

Zadavatel” Zvé s materskou $kolou, Jeséniova 54, 831 01 Bratislava
ICO: 42357209

Cislo spisu/objednavka:  pisomna objednavka zo diia 13.07.2026

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 46/2026

Vo veci: stanovenia vieobecnej hodnoty vecného bremena na priznanie prava uloZenia inzinierskych sieti
na pozemku reg.C-KN parc.€.6749/3, v k.0.Vinohrady, situovanom na ul.Jeséniova, v mestskej

Casti Bratislava-Nové Mesto, okres Bratislava Ill (nehnutelnost zapisana v katastri nehnutelnosti
na LV ¢€.3686).

Pocet stran (z toho priloh): 25 (12)

Pocet vyhotoveni: 4



Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 46/2026

. UOVOD

1. Uloha znalca (podla uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, éislo uznesenia) a predmet
znaleckého skumania:

Stanovit’ vSeobecnu hodnotu vecného bremena na priznanie prava uloZenia inzinierskych sieti na pozemku
reg.C-KN parc.€.6749/3, v k.u.Vinohrady, situovanom na ul.Jeséniova, v mestskej Casti Bratislava-Nové
Mesto, okres Bratislava Il (nehnutelnost zapisana v katastri nehnutelnosti na LV €.3686).

2. Uéel znaleckého posudku:
Pre ucely finanéného vyporiadania.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujlici na zistenie stavebno-
technického stavu):
31.07.2026

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
31.07.2026

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.a Podklady dodané zadavatefom:

- Geometricky plan na vyznacenie vecného bremena na priznanie prava ulozZenia inzinierskych sieti na
pozemku parc.C.KN-C 6749/3 Cislo 61/2026 zo dnha 15.07.2026, vyhotoveny firmou GEOMETRES
s.r.o.Bratislava, Namestie hranic¢iarov 18, 851 03 Bratislava(Uradne overeny Okresnym Uradom Bratislava,
katastralny odbor dria 23.07.2026 pod ¢. G1-1384/2026)

- Polohopisny plan dotknutého Uzemia, vyhotoveny v 10/2025 firmou elkatel s.r.o., Racianska 96, 831 02
Bratislava

- Rez kablovou ryhou, vyhotoveny v 10/2025 firmou elkatel s.r.o., Ragianska 96, 831 02 Bratislava

5.b Podklady ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 3686, k.u. Vinohrady, zo dia 29.07.2026, vytvoreny cez
katastralny portal

- Kopia katastralnej mapy, k.u. Vinohrady, zo diia 29.07.2026, vytvorena cez katastralny portal

- Fotodokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatara:

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov, priloha ¢.3

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov

- VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti SR €.491/2004 Z.z. o odmenéach, ndhradach vydavkov a nahradach za
stratu asu pre znalcov, timo&nikov a prekladatelov v zneni neskorsich predpisov

- VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
€.382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢€nikoch a prekladatefoch

- Z4k.€.25/2025 z 5.2.2025 stavebny zakon a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov (Stavebny zakon)

- Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.160/2023 Z.z., ktorou sa meni a dopiria
vyhl.€.228/2018 Z.z.

- Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra SR &.461/2009 Z.z., ktorou sa vykondava zakon &.162/1995
Z.z. v zneni neskorSich predpisov

- Zakon €.162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(katastralny zakon) v zneni neskorSich predpisov

- Metodika vypoé&tu v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001

- Ohodnocovanie nehnutelnosti, llavsky a kol., vydavatelstvo Ml press, Bratislava 2012

- Vyhlaska MS SR ¢.491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre
znalcov, timo¢nikov a prekladatelov v zneni neskorSich predpisov

- Obdiansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov

- Webové stranky: www.reality.sk, www.nehnutelnosti.sk

7. Definicie délezitych pojmov:

a) Definicie pojmov
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V8eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

VSeobecna hodnota pozemkov v zastavanom uzemi obci a vSeobecna hodnota pozemkov mimo
zastavanych Uuzemi obci uréenych na stavbu itzemnym planom zény alebo planom sidelného utvaru,
pravoplatnym rozhodnutim o umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenim vydanym
v spojenom uzemnom a stavebnom konani alebo pozemkov zastavanych hlavnou stavbou,
stanovena metdédou polohovej diferenciacie, sa vypocita podla zakladného vztahu:

VSHpoz =M . VSHw [Eur]

kde

M — vymera pozemku v m2,

VSHwmu — jednotkova véeobecna hodnota pozemku v Eur/m2.
Jednotkova vieobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu:
VSHwms = VHMJ . keo [Eur/m2],

kde

VHwms — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je pre Bratislavu 66,39 Eur
kep je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu
kpp = ks . kv . ko . ke . ki . kz kg,

kde

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

kv — koeficient intenzity vyuzitia (0,50 — 2,0)

ko — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

ke — koeficient funkéného vyuzitia uzemia (0,80 — 2,00)

ki — koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50)

kz — koeficient povySujucich faktorov (1,0 — 3,00)

kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocCte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2 pozemku) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat’ vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov poCas ¢asovo neobmedzeného
obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na ureni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovl hodnotu pozemkov).

VSEOBECNA HODNOTA ZAVAD

Vecné bremeno

Vecné bremena obmedzuju vlastnika stavby a pozemku v prospech iného. Prava zodpovedajuce
vecnym bremenam su viazané na vlastnictvo budovy, haly, stavby a pozemku alebo patria osobe.
Vecné bremena prevodom alebo prechodom stavieb a pozemkov prechadzaju na nadobudatela.
Delia sa na vecné bremena s povinnostou

a) konat (napr. poskytnut doZivotné byvanie),

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

c) strpiet’ (napr. pravo prechodu, prejazdu, pravo stavby, uzivacie pravo).

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona takto:
a) Prava spojené s nehnutelnostou sa odhadnu tak, Zze sa zisti vyhoda, ktoru tieto prava prinasaju
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opravnenému (vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa nasobi pri pravach
Casovo neobmedzenych dvadsiatimi, pri pravach ¢asovo obmedzenych poctom 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). Vypolet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu
buducich zniZzenych odc&erpatelnych zdrojov oproti beznym odCerpatelnym zdrojom) pocas
¢asovo obmedzeného obdobia. Pri zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad
vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach presne obmedzeného trvania toto obdobie.

V8eobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podla zakladného vztahu

5 n OZt
VSHyg = X
t=10+K)" g
kde
(oy4l —  trvalo odCerpatelny zdroj [€/rok], ktory sa vypodita ako rozdiel buducich zniZenych
odCerpatelnych zdrojov oproti beZznym od&erpatefnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia
alebo zniZenia ro¢nej ngjomnej sadzby vyplyvajuca z vecného bremena a pod.),
n —  Casoveé obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvani plati: n = 20
rokov [rok],
k — diskontna sadzba, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].

VYPOCET VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU ZA POZEMOK

VSeobecnu hodnotu roéného najmu pozemku vypoditame podla vztahu

V8Hyp = VSHp,, {m}w
k) 1] o
kde:
VSHpms — v8eobecna hodnota pozemku na mernu jednotku [€/m?2],
k — diskontna sadzba, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],
kn —  koeficient zohladnujuci danové zatazenie dafou zprijmu, ktory sa rovna
(100+N)/100, kde N vyjadruju naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan
Z prijmu v percentach).
n — obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla 15 - 40 rokov.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
- Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy, zdévodnenie vyberu, podmienky vyberu a dévody vyliuéenia ostatnych
metéd stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpoétovych ukazovateloch na
stanovenie vychodiskovej hodnoty :

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie - priloha €. 3 vyhlaSky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich noviel.

Metddu polohovej diferenciacie som zvolil pre vyposet VSH ako $tandardni metddu, ktora celkom dobre
vystihuje trhové ceny obdobnych nehnutelnosti v danej lokalite a danom €ase. Vo vypoclte su pouZité
rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Porovnavaciu
metddu som nepouzil z dévodu, Ze pre vypocet vSeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutelnosti nie su k
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dispozicii relevantné podkladové materialy na porovnavanie (kipne zmluvy a pod.). Vynosovl metédu som
nepouzil z rovnakého dévodu, ako u porovnavacej metody.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje, najma identifikaciu predmetu posudenia podla dokladu o
vlastnictve: ak je znalecky posudok vypracovany v suvislosti s vystavbou dialnic alebo liniovych
stavieb, postacuje len identifikacia predmetu postidenia podl'a overeného geometrického planu
alebo, ak tak ustanovuje osobitny predpis, podla predbezného geometrického planu; identifikaciu
predmetu postidenia nenahradza vypis z listu vlastnictva:

-podla listu vlastnictva €. 3686, k.u. Vinohrady

CAST A: Majetkova podstata

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.¢.: 6749/3 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 2405 m? 18 1 1
Legenda:

Spdsob vyuzivania pozemku

18 Pozemok, na ktorom je dvor

Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Spolo¢na nehnutelnost’

1 Pozemok nie je spolo€nou nehnutefnostou

CAST B: Vlastnici a iné opravnené osoby z prava k nehnutelnosti

Vlastnik

Por.8.1 - Mestska &ast Bratislava-Nové Mesto, Junacka1, Bratislava, PSC 832 91, SR, ICO: 603317
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
Vid.LV

CAST C: Tarchy
Nepriradené.

Iné udaje:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia, najma datumy vykonania obhliadky, zamerania a
fotodokumentacie :

- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 31.07.2026.

- Fotodokumentacia vyhotovena dfia 31.07.2026.

d) Technicka dokumentacia, najmé porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej
dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:

Z technickej dokumentacie boli poskytnuté tieto podkladové materialy: polohopisny plan telekomunikaénej
pripojky, technicka sprava PD, geometricky plan na vyznaCenie vecného bremena.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie stladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:
Popisné a geodetické udaje katastra su v sulade so skuto¢nym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa
nezapisuju do katastra nehnutelnosti, sa identifikuju parcelnym €islom pozemku, na ktorom su
postavené :

1. Pozemok parc.¢.6749/3 - ¢ast o vymere 4m? (podla GP)

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

h) informacia z Gtzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je tzemny
plan verejne pristupny : (internetova stranka-uzemné plany miest)
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Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy (UPN) v zneni zmien a doplnkov (ZaD) 01, 02, 03, 05, 06, 07,
08 - posudzovana nehnutelnost je situovana v tzemi s funkénym kédom vyuzitia 102 - uzemie pre
malopodlaznu zastavbu obytného Uzemia. Informacie ziskané z webovej stranky-geoportal Bratislava.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocovana nehnutelnost -pozemok parc.&.6749/3 je situovany na ulici Jeséniova, v MC Bratislava -
Nové Mesto-lokalita Koliba, okres Bratislava Ill, k.4.Vinohrady.

Mestska Cast Bratislava - Nové Mesto zabera severovychodnu €ast’ hlavného mesta SR Bratislava. Jej
Uzemie tvori na severe a severozapade horsky masiv Malych Karpat a na severovychode a juhu nizinné
uzemie Podunajskej roviny, leZziace medzi upatim pohoria a byvalym ramenom Dunaja.

Dopravna infrastruktdra v okoli posudzovaného pozemku je primerana dotknutej lokalite - dopravné
napojenie na okolité komunikacie-Bellova, BardoSova je bezproblémové. V dotknutej lokalite su vybudované
inZinierske siete - voda, elektrina, plyn, kanalizacia, slaboprud-vychadzajuc z charakteru okolitej zastavby.
Cesta autom do centra mesta je cca 4,2km a trva cca 12 minut (mimo dopravnej Spicky). NajblizSia
obchodna siet je situovana na ul.Jeséniova. NajblizSie zastavky MHD(trolejbus) su situované na ulici
Jeséniova-vo vzdialenosti cca 30m . Jedna sa o pozemok, u ktorého sa do buducnosti nepredpoklada
zmena v ucele vyuZzitia.

Poloha pozemku parc.¢.6749/3 na ulici Jeséniova, v MC Bratislava - Nové Mesto, v k.G.Vinohrady:

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Posudzovany pozemok je doteraz vyuzivany ako prilahly pozemok-dvor pri budove Zakladnej $koly s
materskou Skolou na ul.Jeséniova. Nie je predpoklad iného vyuzitia ako je v su€asnosti.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viazniuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost'ou:

Podfa vypisu z LV €. 3686 nie je na posudzovanu nehnutelnost’ zapisana Ziadna tarcha.

Z dostupnych podkladovych materidlov nevyplyvaju resp. nie si mi zname Ziadne pripadné iné rizika
spojené s uzivanim posudzovanej nehnutelnosti.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Pozemok LV ¢.3686
POPIS

Posudzovany pozemok reg.C-KN parc.8.6749/3 je situovany v k.0.Vinohrady, v MC Bratislava-Nové Mesto,

lokalita Koliba.Pristup k pozemku je zo spevnenej komunikacie-ulice Jeséniova, ktora je situovana na
pozemku parc.€.21698/1. Pozemok parc.€.6749/3 je vyuzivany ako prifahly pozemok-dvor pri budove ZS
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Jeséniova 54 sup.€.2391, ktora je situovana na pozemku parc.€.6749/1- vlastnik predmetnej nehnutelnosti je
uvadzany na LV ¢.3686. Pozemok ma rovinaty charakter. Ma nepravidelny tvar.V dotknutej lokalite je
predpoklad, Ze su situované vSetky zakladné inzinierske siete (vychadzajuc z charakteru zastavby na ulici -
Jeséniova resp.Bellova).Lokalita Koliba je povazovana za jednu z lukrativnych lokalit v Bratislave,
predovSetkym na byvanie.Trasa telekomunikaénej pripojky(vybudovanej v ramci stavby - "OK DigiEDU BA
Jeséniova 54 Zakladna Skola s materskou Skolou") vedie od skrine ST v areali Zakladnej Skoly po budovu
Skoly v zeleni a spevnenej ploche. Pripojka ma sluzit na zabezpedenie vysokorychlostného pristupu k sieti
elektronickych komunikécii pre ucely poskytovania verejnych sluzieb.Investorom pripojky je spolo€nost
Slovak Telekom a.s., ktora bude zaroven prevadzkovatelom siete. Pripojka je umiestnena vo vykopovej
ryhe. Celkové dizka pripojky(véitane skrine) je 4,33m(vid.GP na vyznadéenie vecného bremena na priznanie
prava uloZenia inZinierskych sieti na pozemku parc.€.6749/3 €&islo 61/2026 z jula 2026, vyhotoveného firmou
GEOMETRES s.r.o., geodetické prace, Bratislava).

V posudku stanovena VSH za 1 m2 pozemku - 370,26 € je primerana hodnota, zodpovedajtca dotknute;
lokalite a spGsobu vyuzivania pozemku.

Spolu . ,
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla§tnlcky Vymzera
[m?] podiel [m?]
6749/3- . . .
oodla GP zastavana plocha a nadvorie 4,00 1/1 4,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie . .
koeficientu koeficientu
6. velmi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000
obyvatefov a v kupelnych mestach, vedlajsie ulice v centre miest
. ksv . nad 100 000 obyvatelov, nakupné centra vo velkych obytnych
koeficient vSeobecnej - zstiach mimo centra miest nad 100 000 obyvatelov s dobrymi 1,50
situacie dopravnymi moznostami
pozemok je situovany v lokalite Koliba
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
. kV, ) - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,
koeficient intenzity  _ apytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, 1,00
vyuzitia $port so $tandardnym vybavenim
pozemok je vyuZivany ako dvor-prilahly pozemok
ko 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadne;j
koeficient dopravnych dopravy 1,00
vztahov najblizsie zastavky MHD(trolejbus) su situované na ul.Jeséniova
K 3. plochy obytnych a rekreanych uzemi (obytna alebo rekreacna
e poloha)
koeficient funkéného o S . T - . o 1,30
wigi - . pozemok je situovany v tzemi s funkénym vyuZitim-malopodlazna
vyuzitia Uzemia X . ;
zastavba obytného uzemia
ki 4. velmi dobra vybavenost’ (moZnost napojenia na viac ako tri druhy
koeficient technickej ~ verejnych sieti) 1,30
infrastruktary pozemku = v dotknutom tzemi su situované vsetky IS
kz 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
koeficient povysujucich zohladnené v zvysSenej vychodiskovej hodnote 2,20
faktorov lokalita Koliby je povaZované za lukrativnu lokalitu na byvanie
kKr 0. nevyskytuje sa
koeficient redukujucich . 1,00
faktorov nevyskytuju sa
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
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kep =1,50 * 1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,30 * 2,20

Koeficient polohovej diferenciacie *1.00 5,5770
Jednotkova véeobecna hodnota g = \Hy, * kep = 66,39 €/m? * 5,5770 370,26 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet |V§eobecné hodnota [€]
parcela €. 6749/3-podla GP 4,00 m2 * 370,26 €/m2 * 1/1 1481,04
Spolu | | 1481,04

3. NAJMY
3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM
3.1.1 Pozemok LV ¢.3686

Pri stanovovani VSH najmu za dotknuty pozemok vychadzam z tychto okrajovych podmienok:
-predpokladana doba navratnosti viozenej investicie(rozumie sa tym kupa) u dotknutého pozemku

sa odbornym odhadom uvazuje 25 rokov, s ohfadom na charakteristické faktory pozemku(jedna sa o
pozemky verejného charakteru) . Obdobie predpokladanej ndvratnosti investicie sa uvazuje spravidla v
rozpati 15 - 40 rokov, v zavislosti od ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov posudzovanych
pozemkov.

Spodna hranica intervalu je vhodna pre pozemky s vysokym predpokladom navratnosti (o€akavany vysoky
najom), pozemkov umiestnenych vo vyhodnej polohe z hladiska polohovej diferenciacie (pozemky s vySSou
VSH) a s dobrymi

fyzickymi charakteristikami. Horna hranica intervalu je vhodna pouzit pre pozemky umiestnené z hladiska
polohovej diferenciacie v nevyhodnej polohe (pozemky s niz§ou VSH) s nevhodnymi resp. nedostatoénymi
fyzickymi charakteristikami, pozemky pri ktorych dochadza k dlhodobému obdobiu navratnosti t. j. s nizkym,
minimalnym vynosom, s problematickym zabezpe€enim prenajmu.

-dan z prijmu je uvazovana vo vysSke 21%, platna pre pravnicku osobu(vlastnikom pozemkov je pravnicka
osoba)

- urokova miera je uvazovana vo vyske 2,55%. Priemerné urokové miery z vkladov nefinanénych
spolo¢nosti a domacnosti v bankach za posledné dostupné ro¢né obdobie 07/2025 az 06/2026 s
dohodnutou splatnostou od 1 roka do 2 rokov, podla Statistickych udajov NBS-webovy portal www.nbs.sk)
sU 2,41% resp.2,69%. Priemer urokovych mier - (2,41+2,69)/2 = 2,55%. Do vypo&tu VSH najmu je prevzata
VSH pozemkov, stanovena metdédou polohovej diferenciacie. Stanovena VSH najmu je 24,456 Eur/m2/rok.

VSH m?2 pozemku polohovou diferenciaciou: 370,260 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 25 rokov
Urokova miera: 2,55 %
Dan z prijmu: 21 %
Koeficient zohlPadnujuci danové zat'azenie: 1,21
Pocet MJ pozemku: 4,00 m?

(1+K)N* k} k

@+kn-1] M

(1 +0,0255)25 * 0,0255
(1 +0,0255)29 - 1

Najom za rok spolu:  VSHpp =M * VSHNpMy = 4,00 m2 * 24,456 €/m2/rok = 97,82 €/rok

Najom zarok namz  VSHNppmy = VSHpozZMUY *[

V8HNPMy = 370,260 [ } 1,21 = 24,456 €/m2/rok
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4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno-pravo uloZenia inZinierskej siete

POPIS

Jedna sa o vecné bremeno na posudzovanom pozemku-umiestnenie telekomunikacnej pripojky VN v ramci
stavby "OK DigiEDU BA Jeséniova 54 Zakladna Skola s materskou Skolou" na cudzom pozemku, strpenie
existencie jeho ochranného pasma, prevadzky, udrzby a rekonstrukcie pripojky a v prave vstupu a vjazdu na
cudzi pozemok v ktoromkolvek ¢ase a rocnom obdobi v zmysle platnych pravnych predpisov v prospech
spravcu siete- v rozsahu dielu €.1 vypracovaného geometrického planu. Jedna sa o zavadu na pozemku.
Podstatou stanovenia vSeobecnej hodnoty vecného bremena je kapitalizacia hospodarskej ujmy(spésobene;j
povinnému zriadenim vecného bremena)-rozdiel buducich znizenych od¢erpatelnych zdrojov oproti beznym
odCerpatelnym zdrojom poc¢as ¢asovo neobmedzeného trvania, pri€om sa vezme za zéklad vypoctu obdobie
dvadsiatich rokov.

Zohladnenie straty je nevyhnutnou podmienkou objektivizacie. Spravidla sa strata uvazuje v rozsahu od 0%
do 75%, pricom 0% sa pouziva ojedinele u pozemkov s nadpriemerne vysokym zaujmom o ich
najom.Hodnota 75% sa pouZziva v pripadoch, ked existuje predpoklad, Ze o pozemky v danom mieste nie je
zaujem o ich njom.

Obmedzenie z titulu zavady-vySka obmedzenia sa stanovuje individualne podla druhu a rozsahu
zavady.VySka obmedzenia

sa dosadzuje do vypoctu v kombinacii so stratou, kde je okrajova podmienka: % straty+obmedzenia je
nizSie, maximalne rovné 100%. Pri zavade-pravo stavby je obmedzenie maximalne, vo vySke 100%.Vtedy je
cely pozemok zatazeny bez moznosti jeho dalSieho vyuZitia vlastnikom.Minimalna hodnota obmedzenia sa
stanovuje najCastejSie v pripadoch, ked pozemok je nadalej vyuzivany vlastnikom na pévodny ucel, s
minimalnym zésahom do jeho uZivacich prav.

Pri stanovovani vS§eobecnej hodnoty vecného bremena na parc.€.6749/3 sa vychadza z tychto
okrajovych podmienok:
- spriemerovana urokova miera - 2,55%
- obdobie trvania vecného bremena - ¢asovo neobmedzené
- pri beZnom hrubom vynose zo stanovenej vySky najmu v predchadzajucej ¢asti posudku - 24,456
Eur/m?/rok
- pri nakladoch sa uvazuje dan z nehnutelnosti, stanovena v zmysle platného VZN hl.mesta SR Bratislavy
pre m.¢. Nové Mesto-pasmo "C"
- odhad beznej straty sa uvazuje odbornym odhadom vo vySke 50% s ohfadom na charakteristiku
posudzovaného

pozemku, jeho situovania
- obmedzenie z titulu zavady sa uvaZzuje odbornym odhadom vo vySke 30% s ohfadom na Specifickost
vecného bremena

4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 2,55 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

- . . Hruby prijem/M]| Hruby prijem spolu

Nazov Vypocet MJ M] | PocetM] [€/roK] [€/roK]
prenajom 4 m2 4,00 24,456 97,82
pozemku
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4.1.3 Bezny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynaloZeného nakladu | Naklady vzorcom [€/roK] Naklady spolu [€/rok]
dan z nehnutel'nosti 4*5,97*0,015 0,36
Predpokladané bezné

2 0,36
naklady spolu:
Odhadovana strata: 50 %

Bezny od¢erpatelny zdroj (OZge):
OZse = 97,82 - 0,36 - 48,91 (50% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 48,55 €/rok

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

Nazov vynaloZeného nakladu | Naklady vzorcom [€/roK] Naklady spolu [€/rok]
dan z nehnutel'nosti 4*5,97*0,015 0,36

Predpokladané buduce
naklady spolu:

0,36

Odhadovana strata: 50 %

Obmedzenie z titulu zavady:

skutocné: 30 %

prepocitané vo vztahu k beznému odc¢erpatelnému zdroju so zohladnenim odhadovanej straty
30 * (100 - 50) / 100 = 15,00 %

Budtci odéerpatelny zdroj (OZgy):
0OZsu =97,82 - 0,36 - 48,91 (50% strata) - 14,67 (15% obmedzenie) = 33,88 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma
OZwy = |0Zsu - OZse| = |33,88 - 48,55| = 14,67 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k=2,55/100 = 0,0255

VSeobecna hodnota roénej odplaty za zriadenie vechého bremena
. + k)N -
(1+KkN*k
(1+0,0255)1 - 1
(1 +0,0255)1 * 0,0255

V&Hyp = 14,67 *

VSHvs = 14,31 €
V8Hvews = VSHve/ MJ = 14,31/ 4 = 3,58 €/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena
n.
(1 +k)N*k
(1 +0,0255)20 - 1
(1 +0,0255)20 * 0,0255

V8Hyp = 14,67 *

VsHVB = 227162 €
VSHvems = VSHve/ MJ = 227,62 / 4 = 56,90 €/m?
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[1I. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
Pozemok LV ¢.3686 - parc. ¢. 6749/3-podla GP (4 m?2) 1481,04
VSeobecna hodnota celkom 1 481,04
VS8eobecna hodnota zaokruhlene 1 480,00

VS8eobecna hodnota slovom: JedentisicStyristoosemdesiat Eur

REKAPITULACIA NAJMU
Nazov Najom/MJ [€/rok] ‘ Najom [€/rok]
Pozemky
Pozemok LV ¢.3686 24,456 97,82
Spolu 97,82
Zaokruhlene 98,00

Slovom: Devatdesiatosem Eur/rok

VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov | VsSeobecna hodnota [€] ‘ Vplyv na VSH
Vecne bremeno-pravo uloZenia inZinierskej 227,62 nizuje
siete
Spolu 227,62
Zaokruhlene 228,00
Slovom: Dvestodvadsat'osem Eur
V Bratislave, diia: 31.07.2026 Ing. Peter Kapusta
znalec

Strana 11



Znalec: Inq. Peter Kapusta

Cislo posudku: 46/2026

V. PRILOHY

Objednavka

Situacia SirSich vztahov

Képia katastralnej mapy

Geometricky plan Cislo 61/2026
Polohopisny plan pripojky

Prie¢ny rez vykopovej ryhy s pripojkou
Vypis z LV €.3686

Fotodokumentéacia
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Znalec: Inq. Peter Kapusta cislo posudku: 46/2026

[1I. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov \ VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky '
Doremok LV 63686 - 'pé'ré:”é."éf'ér'é)’s-podl’a e (4 ) e R
VSeobecna hodnota celkom ' 1481,04
V$eobecna hodnota zaokrihlene E 1.480,00

V$eobecna hodnota slovom: JedentisicStyristoosemdesiat Eur

REKAPITULACIA NAJMU
Nazov . Najom/MJ [€/rok] | Najom [€/rok]
Pozemky § 1
YT e VT EE— ooy
Spo]u L . e | —
Zaokrahlene . _ 98,00

Slovom: Devatdesiatosem Eurfrok

VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov 1 VSeobecna hodnota [€] 1 Vplyv na VSH
V_ecne bremeno-pravo ulozenia inzinierskej 227 62 Znizuje
Spolu . - 2enpe .
Zaokr(hlene 228,00

Slovom: Dvestodvadsat'osem Eur

if

V Bratislave, dha: 31.07.2026 =5 =/ Ing. Peter Kapusta
2R znalec
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore 370000 stavebnictvo, odvetvi 370100 pozemneé stavby a
371002 odhad hodnoty nehnutelnosti, evidencné Cislo znalca 911 517.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod Cislom 46/2026.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Podpis znalca
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