ZNALECKY POSUDOK

Zadavatel posudku:

ICO:
Objednavka zo dna:

Vo veci:

Termin spracovania:

cislo 38/2014

Rozhlas a televizia Slovenska

Mlynska dolina

845 45 Bratislava

47 232 480

11.06.2014

vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty vecného

bremena na pozemok p.¢. 2915/7 za ucelom prava
prechodu a prejazdu na p.¢. 2918/26

Maj — jan 2014

Pocet listov (z toho priloh): 20 (7)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3x zadavatel, 1x archiv znalca

Vytlaéok &.: 4



. UVODNA CAST

1.1 Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena na pozemok p.&. 2915/7 za
ucelom prava prechodu na p.¢. 2918/26

.2 Datum vyziadania posudku: maj 2014
Objednavka : 11.06.2014

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 10.06.2014
I.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnosti alebo stavba ohodnocuje: 10.06.2014
1.5 Podklady pre vypracovanie odborného posudku:

1.5.1 Dodané objednavatelom:

Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dfia 11.06.2014

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 183, k.u. Karlova Ves, zo dha
19.03.2014 /www .katasterportal.sk/.

Geometricky plan na vyznacenie vecného bremena a priznania prava prechodu

a prejazdu cez parc. C. 2915/7, vyhotovil G.P.O. Ing. Martin Orban dfa 12.6.2012,
uradne overené dna 25.juna 2012

1.5.2 Obstarané pracovnikmi spracovatela:

Osobna obhliadka za u€asti pana Ing. Mila

Informacie o porovnatelnych predajoch a prenajmoch v lokalite.
Fotodokumentacia.

1.6 Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z. z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

1.7 Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatura:

Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo&nikoch a prekladateloch a o zmene
a doplneni niektorych zakonov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z., ktorou sa
vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch
a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov.

Vyhlagka 500/2005 ktorou sa meni a dopifia vyhlaska MS SR &. 490/2004 Z. z.,
ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 o znalcoch, timocnikoch a prekladatefoch
a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

Zakon ¢. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavenom poriadku, v zneni
neskorsich predpisov.

Obciansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov.

STN 7340 55 — vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996
Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnictva
a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich prepisov.



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

Opatrenie Statistického uradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorou sa
vyhlasuje Klasifikacia stavieb.

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

1.8 Osobitné poziadavky objednavatela:

Vypocitat vSeobecnu hodnotu vecného bremena na p.¢. 2115/7 ako jednorazovej
odplaty za pravo prechodu a prejazdu po pristupovej komunikacie k susednej
nehnutefnosti Staré Grunty 6 a k prifahlym pozemkom.

1.9 Pravny ukon, na ktory sa ma posudok pouzit”

Sucast pripravovaného prevodu nadbytoéného majetku - " objekt Staré Grunty 6
s.C. 3387, s prisluSenstvom a pozemkami — parc. KN 2918/22, 23, 24, 25, 26, 27,
v k.u. Karlova Ves, obec: BA — m.¢. Karlova Ves, okres Bratislava IV



Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy, najma zdévodnenie vyberu, podmienky vyberu a
doévody vylucenia ostatnych metéd stanovenia vsSeobecnej hodnoty,
informacie a pouzitych rozpocétovych ukazovatefloch na stanovenie
vychodiskovej hodnoty:

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou & 3 vyhlasky MS SR ¢&.
492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. VSeobecna hodnota
zavad je vypocitana v zmysle citovanej vyhlasky a jej prilohy €. 3, bodu F.

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona takto:

a) Prava spojené s nehnutelnostou sa odhadnu tak, Ze sa zisti vyhoda, ktoru tieto
prava prinasaju opravnenému (vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto
vyhody sa nasobi pri pravach ¢asovo neobmedzenych dvadsiatimi, pri pravach
Casovo obmedzenych poctom rokov, poc€as 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). VypocCet sa vykona kapitalizaciou
hospodarskej ujmy (rozdielu buducich zniZzenych od&erpatefnych zdrojov oproti
beZznym odcCerpatelnym zdrojom) pocas <&asovo obmedzeného obdobia. Pri
stanoveni od&erpatelnych zdrojov sa postupuje obdobne ako pri stanoveni vynosovej
hodnoty podla bodu D.2. Pri zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad
vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach presne obmedzeného trvania toto
obdobie.

b) Viastnicke a eviden¢né udaje, najma identifikacia predmetu posudenia
podla dokladu o vlastnictve; ak je znalecky posudok vypracovany v
suvislosti s vystavbou dialnic alebo liniovych, postacuje len identifikacia
predmetu posudenia podla overeného geometrického planu, alebo ak tak
ustanovuje osobitny predpis podla predbezného geometrického planu:

Podla vypisu z katastra nehnutelnosti, z listu viastnictva ¢. 183, k.u. Karlova
Ves, zo diia 19.03.2014 /www katasterportal.sk/.

A. Majetkova podstata:
Pozemky:
p.€. 2915/7 zastavané plochy a nadvoria o vymere 1001 m2

B. Vlastnici:
1. Rozhlas a televizia Slovanka, Mytna 1, Bratislava, PSC 817 44, SR
ICO: Vlastnicky podiel: 1/1



Titul nadobudnutia:

Ziadost o zapis zn. 97/79/0DOV/UIR/29/93 z 18.1.1993 — Vz 131/93
Ziadost o zapis &. OIC/22/94,GP zo diia 2.2.1994 — Vz 116/94

Ziadost o zapis (Kolaud.rozh.&. 326/1573/94,GP ¢&. 187-94062) — \Vz 361/94
Ziadost o zapis GP &. 9-2/94/59 — \Vz 201/95

Ziadost o zapis GP &. 2-95-494- \/z 202 /95

Ziadost o zapis GP &. 1745143-9-95, 17453143-10-95 — Vz 376/95

Ziadost o zapis stavieb zo diia 26.6.2003

Darovacia zmluva V-14988/09 zo dna 13.08.2009

C: Tarchy:
bez zapisu na uvedenu parcelu €. 2915/7.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 22.05.2014.
Fotodokumentacia suasného stavu nehnutelnosti vyhotovena znalcom dfa
22.05.2014.

d) Technickda dokumentacia, najmd porovnavanie suladu projektovej
dokumentacie a stavebnej dokumentacie so skutoénym stavom:

Dokumentacia je v prilohe tohto znaleckého posudku, konkrétne Geometricky plan
na vyznadenie vecného bremena a priznania prava prechodu a prejazdu cez parc. C.
2915/7, vyhotovil G.P.O. Ing. Martin Orban dna 12.6.2012, dradne overené dna
25.juna 2012

e) Porovnanie pravnej dokumentacie so skutkovym stavom:

Dotknutd parcela je zapisana na liste vlastnictva a zakreslena na Kkopii
z katastralnej mapy ako p.€. 2915/7 zastavané plochy a nadvoria o vymere 1001
m2. Za ucelom zriadenia vecného bremena bol vypracovany Geometricky plan na
vyznadenie vecného bremena a priznania prava prechodu a prejazdu cez parc. C.
2915/7, vyhotovil G.P.O. Ing. Martin Orban dna 12.6.2012, dradne overené dna
25.juna 2012

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré su v sulade
s vlastnickymi dokladmi:
p.C. 2915/7 zastavané plochy a nadvoria o vymere 1001 m2

a Geometricky plan na vyznacenie vecného bremena a priznania prava prechodu
a prejazdu cez parc. C. 2915/7, vyhotovil G.P.O. Ing. Martin Orban dia 12.6.2012,
uradne overené dna 25.juna 2012

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie su
vlastnicky podlozené:
Neboli zistené.



2 VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza v zastavanom Uzemi mesta Bratislava, k. U.
Karlova Ves v lokalite vhodnej na prenajom nehnutefnosti, trvalé byvanie a pripadné
prevadzkové — administrativne ucCely. Konkrétne sa jedna o pristupovu cestu
k vratnici STV v Mlynskej budove, po ktorej je pristup aj k parkovisku na p.¢. 2918/26
ap.¢ 2918/27

V danej lokalite je mozZnost’ napojenia na vSetky inZinierske siete.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Dotknuty pozemok p.€. 2915/7 je vedena ako zastavana plocha a je vyuzivana
ako pristupova komunikacia, z ktorej je pristup aj k inym objektom.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Vecné bremeno pre pravo prechodu a prejazdu. Vzhladom na jednorazovu
odplatu za vecné bremeno je povinna strana RTVS aj nad’alej vlastnikom pozemku aj
pristupovej cesty a naklady na dar z nehnutefnosti a rozdelenie pripadnych nakladov
spojenych s udrzbou a opravou pristupovej komunikacie by si mala s opravnenou
stranou vzajomne zmluvne oSetrit.

Zavady viaznuce na nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost’ou:
Bez zistenia na p.¢. 2915/7.

2.1 POZEMKY

Ide o pozemok k.u. Karlova Ves — Bratislava na ulici Mlynska Dolina. Pozemok je
vedeny ako zastavané plochy a nadvoria o vymere 1001 m2 na p.¢. 2195/7. Jedna
sa o pristupovu cestu k vratnici, resp celého arealu STV v Mlynskej doline. Cesta je
vyasfaltovana, svojim profilo so znaénym stupanim, relativnhe v dobrom technickom
stave. Po uvedenej komunikacii je pristup aj kinym objektom, reasp. Arealom,
ktorych su vlastnici iné subjekty. Na uvedenu ¢ast komunikacie je pristup z hlavnej
cesty smerujucej k vysokoskolskym internatom v Mlynskej doline.

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Pozemok p.¢€. 2915/7 - prijazdova cesta

Spolu . . 2
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera [m?] Podiel Vymera [m“]
2915/7 zastavané plocha a nadvorie 1001 1001,00 1”7 1001,00




Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu, = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
koeficientu et koeficientu
K 7. velmi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatelov
koeficient vséeobecne' a kupelnych mestach, vedrajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatelov, 150
situacie / nakupné centra vo velkych obytnych ¢astiach mimo centra miest nad 100 000 ’
obyvatelov s dobrymi dopravnymi moznostami
K 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové
koeficient intevnzit vvusitia domy s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym 1,00
yvy technickym vybavenim
koeﬁcientlfj[:) ravnvch 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou 100
vzt’ahgv y upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Uzemie mesta ’
kp
koeficient obchodneja 2. obchodna poloha a byty 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. velmi dobra vybavenost (vacSia ako v bode 3) 1,40
infrastruktiry pozemku
kz , o - , . )

. R 5. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohladnené v
koeﬁmefnatkegslgvsuwmch zvy$enej vychodiskovej hodnote 1,50
koeficient Ir(:duku'ucich 4. ruSivy hluk z cestnej, leteckej alebo Zelezni¢nej dopravy v obytnych 0.80

faktorov | oblastiach ’
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,50 * 1,00 * 1,00 * 1,20 * 1,40 * 1,50 * 0,80 3,0240
Jednotkova hodnota pozemku VSHmy = VHw * kpp = 66,39 €/m?2* 3,0240 200,76 €/m?
- * — 2 %
V&eobecna hodnota pozemku VSHpoz =M * VSHu, = 1 001,00 m”* 200,76 200 960,76 €

€/m?

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

Vecné bremena sa delia na vecné bremena s povinnostou podla vyhlasky ¢.
492/2004 a jej novely €. 254/2010:

a) konat (napr. poskytnut dozivotné byvanie),

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

c) strpiet (napr. pravo priechodu, prejazdu, pravo stavby, uZivacie pravo).

V nasom pripade ide o jednorazovu odplatu za vecni bremeno prava strpiet’
pravo prechodu a prejazdu.

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona podla vyhlasky ¢.

254/2010 takto:

a) Prava s nehnutelnostou sa odhadnu tak, Ze sa zisti vyhoda, ktoru tieto prava
prinasaju opravnenému (vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto
vyhody sa nasobi pri pravach ¢asovo neobmedzenych dvadsiatimi, pri




pravach ¢asovo obmedzenych poétom rokov, po€as ktorych ma pravo este
trvat, najviac v8ak dvadsiatimi.

b) Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnu podlfa hospodarskej ujmy,

ktora vyplyva zo zavady pre zatazeného (vlastnika). VypocCet sa vykona
kapitalizaciou  hospodarskej ujmy  (rozdielu  buducich  zniZzenych
odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odc&erpatelnym zdrojom) po€as ¢asovo
obmedzeného obdobia. Pri zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za
zaklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach presne obmedzeného

trvania toto obdobie.

Vo vypocte uvazujem s obmedzenim po dobu 20 rokov (aj ked ide o neobmedzené

vid vysSie uvedene).

Naklady s beznym abudicim odcerpatefnym zdrojom uvazujem vo vypocte

v rozsahu dani z nehnutelnosti za pozemok vo vyske:

4.1 Prijazdova cesta

4.1.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena: Zavada viaznuca na nehnutelnosti

Obdobie: Casovo neobmedzené
Doba trvania: 20r.
Zakladna urokova sadzba ECB: 0,175 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

Vypoéet VSH pozemku p.&. 2915/7 je vypogitany v zmysle platnej legislativy
a predpokladany vynos nasledne je uvazovany na 20 rokov, ¢o €ini 10,-€/m2 roCne.

Nazov Vypocet MJ MJ Pocet MJ

Hruby prijem/MJ
[€/rok]

Hruby prijem spolu
[€/rok]

Najom z pozemky 288 m? 288,00

10

2 880,00

4.1.3 Bezny odcerpatelfny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynalozeného nakladu

| Naklady spolu [€/rok]

Dan z nehnutelnosti

1719,36

Predpokladané bezné naklady spolu:

1719,36




Odhadovana strata: 10 %

Bezny odéerpatelny zdroj (OZgg):
OZge =2 880,00 -1719,36 - 288,00 (10% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 872,64
€/rok

4.1.4 Buduci znizeny odcerpatelny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohFadnenim zavady

Majitel pozemku vykonava na pristupovej komunikacii beznu udrzby
vyplyvajucu zo vSeobecnych platnych zasad, jedna sa o Cistenie komunikacie
a udrzbu. Uvedené naklady boli prepocitané na dotknutu plochu 288 m2, na ktorej
ma byt zriadené vecné bremeno pristupu a prechodu k pozemku p.¢. 2915/7.

Odhadovana strata je na urovni 10%, €o predstavuje konzervativny pristup
z hladiska vyuZivania uvedeného pozemku inymi subjektami, voli ktorym ma byt
zriadeny pristup, nakolko pristupova cesta je bezne dostupna z hlavnej komunikacie.
Jedna sa hlavne o pracovnikov, ktory podiel na vyuZivani predstavuje max. 4 %
(zamestnancov televizie cca 850, max. predpokladany pocet pracovnikov v objekte
34, €o Cini podiel prechodu po predmetnej ¢asti pozemku). Do uvedenej Statistiky nie
su zahrnuté navstevy, dodavatelské subjekty a ich zamestnanci a ini (komparz).

Nazov vynalozeného nakladu ‘ Naklady spolu [€/rok]
Udrzba cesty - &istenie 671,04
Zimna udrzba cesty 757,44
Predpokladané budtice naklady spolu: ‘ 1428,48
Odhadovana strata: 10 %

Obmedzenie z titulu zavady:

skutoéné: 4%

prepocitané vo vztahu k beznému odc¢erpatelnému zdroju so zohladnenim
odhadovanej straty

4 *(100-10) /100 = 3,60 %

Buduci od¢erpatelny zdroj (OZgy):
OZgy =2 880,00 - 1 428,48 - 288,00 (10% strata) - 103,68 (3,6% obmedzenie) = 1
059,84 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma

OZny =02y - OZge| = |1 059,84 - 872,64| = 187,20 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

Urokové miera: k=0,15/100 = 0,0015




Vseobecna hodnota ro¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena

. (1+K)N- 1
V8Hyp = 0Z *
VB (1 +Kk)N *k

(1 +0,0015)1 -1
(1 +0,0015)1 * 0,0015

V8Hyg = 187,20 *

VSHys = 186,92 €

VSHyemy = VSHye/ MJ = 186,92 / 288 = 0,65 €/m”

Vseobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

. (1+K)N- 1
V$Hyg = 0Z *
VB (1+K)N "k

(1 +0,0015)20 - 1
(1 +0,0015)20 * 0,0015

V8Hyg = 187,20 *

VSHys = 3 685,68 €

VSHyem = VSHye/ MJ = 3 685,68 / 288 = 12,80 €/m°
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IIl. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

Pozemky:

VSeobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 200 960,76 €
Ako vhodné metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzitad metéda polohovej
diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
Pozemok p.&. 2915/7 - prijazdova cesta - parc. & 2915/7 (1 001 m?) 200 960,76
Spolu VSH 200 960,76
Zaokruhlena VSH spolu \ 201 000,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 201 000,00 €
Slovom: Dvestojedentisic Eur

3. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov | Vseobecna hodnota[€] |  Vplyv na VSH
Prijazdové cesta 3 685,68 znizuje
Spolu VSH 3 685,68
Zaokruhlene | 3 690,00]

Slovom: TritisicSest’stodevatdesiat Eur

V Bratislave, drfia 13.06.2014 Ing. Milan Kubica, PhD.
riaditel

Osobné potvrdenie spravnosti znaleckého posudku a podanie Ziadaného vysvetlenia vykona
hlavny rieSitel posudku Ing. Milan Kubica, PhD., znalec v odbore Stavebnictvo, odvetvie Odhad
hodnoty nehnutefnosti, ev. ¢islo znalca: 911871.
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IV. PRILOHY

1. Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dria 11.06.2014.
2. Vypis z katastra nehnutefnosti, z listu vlastnictva €. 183, k.u. Karlova Ves, zo
dna 19.03.2014 /www.katasterportal.sk/.

3. Geometricky plan na vyznacenie vecného bremena a priznania prava
prechodu a prejazdu cez parc. C. 2915/7, vyhotovil G.P.O. Ing. Martin Orban
dia 12.6.2012, daradne overené dna 25.juna 2012
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok bol vypracovany znaleckou organizaciou CORPORA, a.s.
zapisanou v zozname znalcov, timo&nikov a prekladatelov, vedenom Ministerstvom
spravodlivosti Slovenskej republiky pod & 900120 pre odbor Ekonomika a riadenie
podnikov, odvetvie Ocenovanie a hodnotenie podnikov a pre odbor Stavebnictvo,
odvetvie Pozemné stavby, Dopravné stavby, Projektovanie v stavebnictve, Odhad
hodnoty nehnutelnosti.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym cislom 43 znaleckého dennika
Cislo 2014.

Za znalecky ukon a vzniknuté naklady uctujeme podfla vyuctovania na zaklade
prilozeného dokladu Cislo 43/2014.

Ing. Milan Kubica, PhD.
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acia vecného bremena

Lokaliz
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