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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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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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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

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

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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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
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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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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: 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



