Znalec: Ing. Peter Kapusta
Saratovska ¢.3424/6C, 841 02 Bratislava
0903 404 301 D4 kapusta.znalec55@gmail.com
evidencné €islo: 911 517

Zadavatel: Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam.¢.1, 814 99 Bratislava

Cislo spisu (objednavky): pisomna objednavka ¢.: OTS1703085 SNM/17/080/SP, zo diha 06.11.2017

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 8/2018

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty vecného bremena - prava prechodu a prejazdu a uloZenia
inZinierskych sieti cez pozemok registra "C" KN - parc.€.2070/31 (LV &.2665), v MC Bratislava -

Vajnory, okres Bratislava lll, v k.u.Vajnory, pre uely uzatvorenia Zmluvy o zriadeni vecného
bremena.

Pocet listov: 24 (ztoho 12 priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3



Znalec: Ing. Peter Kapusta Cislo posudku: 8/2018

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit vSeobecnu hodnotu vecného bremena - prava prechodu a prejazdu a ulozZenia inzinierskych sieti cez pozemok
registra "C" KN - parc.¢.2070/31 (LV &.2665), v MC Bratislava - Vajnory, okres Bratislava lll, v k.G.Vajnory, pre Ggely
uzatvorenia Zmluvy o zriadeni vecného bremena.

2. Datum vyziadania posudku:
06.11.2017

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu):
06.01.2018

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
06.01.2018

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatelom:

- Uzemnoplanovacia informacia Magistratu hl.mesta SR Bratislavy, Sekcie tzemného planovania zo dfha 04.08.2017
€.j.MAGS OUIC 42853/17-170768

5.2 Ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 2665, k.u. Vajnory, zo dia 14.01.2018, vytvoreny cez katastralny
portal

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 4489, k.u. Vajnory, zo dna 14.01.2018, vytvoreny cez katastralny
portal

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 2930, k.u. Vajnory, zo dia 14.01.2018, vytvoreny cez katastralny
portal

- Informativna kopia z mapy, k.. Vajnory, zo dna 06.01.2018, vytvorena cez katastralny portal

- Fotodokumentacia

6. Pouzity pravny predpis:
- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vS§eobecnej hodnoty majetku,
priloha €.3, v zneni neskorsich predpisov (vyhl. €.213/2017 Z.z.)

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatara:

- 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 Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z.( ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z.)
v zneni novely vyhl.¢. 500/2005 Z.z., vyhl.¢. 534/2008 Z.z., vyhl.€. 33/2009 Z.z., vyhl.€.107/2016 Z.z. a vyhl.¢.256/2016
Z.z.

- STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

- Zakon €. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov (zak. ¢. 103/1990
Zb., zak. €. 262/1992 Zb. a zak. €. 237/2000 Z.z.)

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra SR &.461/2009 Z.z. v zneni neskor$ich zmien a doplneni, ktorou sa
vykonava zakon NR SR ¢€.162/1995 Z.z.

- Zakon Narodnej rady SR ¢.162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam(katastralny zakon), v zneni neskorSich zmien a doplnkov

- Vyhlaska Statistického Gradu SR &.323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

- Vyparina, M a kol.: Metodika vypo&tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydala Zilinska univerzita 2001,
ISBN 80-7100-827-3

-M. llavsky - M.Ni¢ - D.Majduch.: Ohodnocovanie nehnutefnosti, vydavatel'stvo MI press, Bratislava 2012, ISBN 978-80-
971021-0-4

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

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

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
- Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit
- Pre Ucely uzatvorenia Zmluvy o zriadeni vecného bremena.
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Znalec: Ing. Peter Kapusta Cislo posudku: 8/2018

[I. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy, zdévodnenie vyberu, podmienky vyberu a dovody vylucenia ostatnych metod
stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpoctovych ukazovateloch na stanovenie
vychodiskovej hodnoty :

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

Metédu polohovej diferenciacie som zvolil pre vypodet VSH ako $tandardni metédu, ktora celkom dobre vystihuje trhové
ceny obdobnych nehnutelnosti v danej lokalite a danom ¢ase.

VsSeobecna 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 vofnej sutaze, pri
poctivom predaiji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom,
Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

VsSeobecna hodnota pozemkov v zastavanom tGzemi obci a vSeobecna hodnota pozemkov mimo zastavanych
uzemi obci uréenych na stavbu Uzemnym 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 sa vypocita podfa zakladného vztahu:

VSHPOZ =M . VSHMJ [Eur]

kde

M — vymera pozemku v m2,

VSHMJ — jednotkova véeobecna hodnota pozemku v Eur/m?.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu:

VSHMJ = VHMJ . kPD [Eur/m?],

kde

VHMJ — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je pre Bratislavu 66,39 Eur

kPD je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu

kPD:ks.kv.kD.kF.k|.kz.kR,

kde

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

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

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

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

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

kz — koeficient povysujucich faktorov (1,00 — 3,00)

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

Porovnavaciu metédu som nepouzil z dévodu, Ze pre vypocet vSeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutelnosti nie su k
dispozicii relevantné podkladové materialy na porovnavanie (kipne zmluvy a pod.). Vynosovi metédu som nepouZzil z
dévodu, Ze dotknuty pozemok je bez vynosu.

b) Vlastnicke a evidencéné udaje, identifikacia predmetu posudenia podlfa dokladu o vlastnictve (v znaleckych
posudkoch v suvislosti s vystavbou dialnic alebo liniovych stavieb postacuje len identifikacia predmetu
posudenia podl'a overeného geometrického planu alebo ak tak ustanovuje osobitny predpis podl'a predbezného
geometrického planu) :

-podla listu vlastnictva_€. 2665, k.u. Vajnory

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.&.: 2070/31 - ostatné plochy o vymere 1064 m? 37 1

Legenda:

Spdsob vyuzivania pozemku

37 - Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré
neposkytuju trvaly uzitok

Umiestnenie pozemku

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Ugastnik pravneho vzt'ahu: Viastnik
1 Hlavné mesto SR Bratislava -spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:

Kupna zmluva V-12057/08 zo dia 20.05.2008
Kupna zmluva V-12060/08 zo dia 20.05.2008
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Znalec: Ing. Peter Kapusta Cislo posudku: 8/2018

Titul nadobudnutia LV:
Rozhodnutie poz.uradu ¢.1169/92/PU-TR-10 z 12.10.1994

C. Tarchy:

e  Sluzobnost prechodu a prejazdu cez parc.€.2070/31 v prospech vl.parcely 2070/32,3,4,11,16,52,53, 2068 a
2069 podfa rozhod. PU 1169/92/PU-TR-10 z 12.10.1994

e Vecné bremeno podla § 22 a nasl.Zakona €.79/1957 Zb. o vyrobe, rozvode a spotrebe elektriny (elektrizacny
zakon) v spojeni s § 96 ods. 4 zakona ¢.251/2012 Z.z. o energetike a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v
prospech spolo¢nosti ZSE Distribucia, a.s., podla GP ¢.190/12, ¢.over.2530/12 na parc.¢.2070/12, 2070/31
tykajlce sa elektroenergetického zariadenia 2x110kV vedenie &.8710 na trase Zabi Majer - Tr.Trnava 3 a 8829
na trase Zabi Majer - BEZ Bratislava, Z-20738/12

e Vecné bremeno - povinnost strpiet prechod a prejazd cez pozemok paarc.€.2070/31 v prospech vlastnika
pozemku parc.¢.2070/33, podla V-12057/08 zo dria 20.05.2008, V-12060/08 zo dra 20.05.2008

Iné udaje:
e Oprava podielov - Ziadost Z 111/95 z 09.01.1995 - vz 66/95
e Ziadost o vymaz kédu pravneho vztahu MAG/SNM 47619/11/298348 zo dria 07.06.2011, R-1685/11

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia, datumy vykonania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie :
- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dfia 06.01.2018 za ucasti.
- Fotodokumentacia vyhotovena dna 06.01.2018.

d) Porovnanie projektovej a stavebnej dokumentacie (technicka dokumentacia) so zistenym skutoénym stavom:
Z technickej dokumentacie boli poskytnuté podkladové materialy: Uzemnoplanovacia informacia Magistratu hl.mesta SR
Bratislavy. Porovnavanie technickej dokumentacie so skuto€nym stavom nebolo vykonavané, nakolko sa jedna iba o
pozemok.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie stiladu popisnych a geodetickych tidajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:

Popisné udaje uplne nezodpovedaju skutoénému stavu-v LV je uvadzany &iselny kéd spdsobu vyuzivania pozemku - 37,
v skuto¢nosti je pozemok prevazne vyuzivany ako nespevnena pristupova komunikacia(uvedenému spdsobu zodpoveda
Ciselny kod - 22). Pozemok je v LV €.2665 zapisany ako druh kultdry "ostatné plochy", €o zodpoveda skutoénému stavu.
Geodetické udaje zodpovedaju skutoénému stavu - pozemok je zakresleny v képii z mapy v obrysoch, ktoré sa nedali na
Casti pozemku presne identifikovat' v teréne.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa nezapisuju
do katastra nehnutelnosti, sa identifikuju parcelnym ¢islom pozemku, na ktorom st postavené :
1. Pozemok

e parc.8.2070/31 - ostatné plochy o vymere 1064 m?

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

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Posudzovanéa nehnutelnost - pozemok registra "C" KN parc.€.2070/31 (zapisany v KN na LV &.2665) s celkovou
vymerou 1064m? je situovany na ulici Rybni&na, lokalita "Sprinclov majer", v intravilane MC Bratislava - Vajnory,
k.u.Vajnory.

Vajnory sa rozkladaju na upéati Malych Karpat. S rozlohou s viac ako 13,5 kilometrov Stvorcovych a s vySe 5000
obyvatelmi patria medzi menSie mestské €asti hlavného mesta Slovenska - Bratislavy. Administrativne patria pod okres
Bratislava Ill. Mestsku €ast’ Vajnory pocas celého tyzdiia vratane vikendov a sviatkov obsluhuje 5 dennych
autobusovych liniek a 1 no€na linka bratislavskej MHD.

Posudzovany pozemok je vyuzivany ako Ciasto€né spevnena pristupova komunikécia. Dopravna infrastruktura v okoli
pozemku je dobra - dopravné napojenie na okolité hlavné komunikacie (Rybniéna, Plchovska, Zitna) je bezproblémové.
Pristup k pozemku je po spevnenej komunikacii prevedenej z beténovych panelov - z pozemkov parc.€.2070/26 a
2070/30, ktoré su na zaklade poskytnutych informécii z LV €.4489 a 2930 vo vlastnictve pravnickych oséb. Cesta autom
do centra mesta je 13,3km a trva cca 23 minut. Zastavka MHD je vzdialena cca 200m. Pozemok je situovany v okrajovej
gasti MC.

Podla uzemného planu Hlavného mesta SR Bratislava, je funkéné vyuzitie tohto Uzemia ako namestia a ostatné

komunikacné plochy, stabilizované uzemie, kde je pripustné umiestfiovat' najméa zariadenia a vedenia technickej a
dopravnej vybavenosti s ochrannymi pasmami.
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Znalec: Ing. Peter Kapusta Cislo posudku: 8/2018

Poloha pozemku parc.€.2070/31, na ulici Rybnicna, v MC Bratislava-Vajnory:
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Pozemok je vyuzivany ako verejna pristupova komunikacia. Iné vyuzitie v su€asnosti neprichadza do uvahy.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost'ou:
Podla vypisu z LV €.2665 su na posudzovany pozemok zapisané vecné bremena:

e  Sluzobnost prechodu a prejazdu cez parc.€.2070/31 v prospech vl.parc. 2070/32,3,4,11,16,52,53, 2068 a 2069
podla rozhod. PU 1169/92/PU-TR-10 z 12.10.1994

e Vecné bremeno podla § 22 a nasl.Zakona ¢.79/1957 Zb. o vyrobe, rozvode a spotrebe elektriny (elektrizacny
zakon) v spojeni s § 96 ods. 4 zakona ¢.251/2012 Z.z. o energetike a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
prospech spolo¢nosti ZSE Distriblcia, a.s., podla GP ¢.190/12, ¢.over.2530/12 na parc.¢.2070/12, 2070/31
tykajlce sa elektro-energetického zariadenia 2x110kV vedenie &.8710 na trase Zabi Majer - Tr.Trnava 3 a 8829
na trase Zabi Majer - BEZ Bratislava, Z-20738/12

® Vecné bremeno - povinnost strpiet prechod a prejazd cez pozemok paarc.¢.2070/31 v prospech vlastnika
pozemku parc.€.2070/33, podla V-12057/08 zo dria 20.05.2008, VV-12060/08 zo dfia 20.05.2008

Ziadne iné pripadné rizika spojené s uZivanim posudzovaného pozemku nie st mi zndme z dostupnych podkladovych
materialov.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Ostatné plochy

POPIS

Posudzovany pozemok registra "C" KN parc.&.2070/31 je situovany v intravilane MC Bratislava - Vajnory, na ulici
Rybni¢na, z ktorej je pristupny cez pozemky parc.¢.2070/26 (podfa vypisu z LV €.4489 je vlastnikom spolo¢nost-
OCELSERVIS, spol. s.r.0., Nové Mesta nad Vahom) a parc.¢.2070/30 (podla vypisu z LV €.2070/30 je vlastnikom
spolo&nost - KJG a.s.Cachtice). Posudzovany pozemok nie je priamo pristupny z verejnej komunikéacie. Citované
pozemky su vyuzivané ako pristupova miestna komunikacia. Pozemok parc.£.2070/31 je vyuzivany ako miestna
pristupova komunikacia, v asti spevnena ZB panelmi. Pritomnost inZinierskych sieti na posudzovanom pozemku sa pri
obhliadke nedala identifikovat. Vychadzajluc z charakteru okolitej zastavby(prevadzkové arealy viacerych firiem),
odhadujem v dotknutej lokalite pritomnost’ inzinierskych sieti v rozsahu: elektrina, voda, plyn, kanalizacia. Pozemok
parc.€.2070/31 ma rovinaty charakter. V zadnej Casti - zo strany pozemku parc.¢.2070/13 - je pozemok parc.¢.2070/31
dotknuty ochrannym pasmom vzdusného vedenia VN-2*110kV (vid.fotodokumentacia). Podla vypisu z LV €.2665 je na
posudzovanom pozemku zapisana tarcha- vecné bremena: prava prechodu a prejazdu v prospech vlastnikov okolitych
nehnutelnosti a situovania elektroenergetického zariadenia v prospech spolognosti ZSE Distriblcia,a.s.-vid.LV €.2665.
Podra Uzemnoplanovacej informacie Magistratu hl.mesta SR Bratislavy &.j.MAGS OUIC 42853/17-170768 zo dfia
4.8.2017 je dotknuty pozemok situovany v tzemi, ktoré podrfa Uzemného planu hl.mesta SR Bratislavy z roku 2007 v
zneni zmien a doplnkov je ur€ené na funkéné vyuZitie: ndmestia a ostatné komunikacné plochy, ob¢ianska vybavenost
celomestského a nadmestského vyznamu (kéd 201- rozvojové Uzemie) a ostatna ochranna a izolaéna zelen (kod 1130 -
stabilizované tuzemie).
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Znalec: Ing. Peter Kapusta

Cislo posudku: 8/2018

Parcela Druh pozemku Vzorec . Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
2070/31 ostatnd plocha 1064 1064,00 1/1 1064,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw; = 66,39 €/m”
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
koeficient vieobecnej obyvatf:l ov, obytng zonylml’est nad 100 090 obyvatell ov, !uxt{sne obytné oblasti 130
situcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
L kv . ... |2.-inZinierske stavby, chranené loZiskové uizemia 0,80
koeficient intenzity vyuZzitia
kp
koeficient dopravnych  |4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr 4. vyrobné tizemia s prevahou ploch pre priemyselnt vyrobu a sklady
koeficient funk¢ného (priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické 0,90
vyuzitia Gzemia vybavenie
ki - . , Y , — . . o
koeficient technickej 4-.. V(,Elml dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 130
. " . sietf)
infrastruktary pozemku
kz
koeficient povySujucich  |0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh mozZnej
koeficient redukujicich  |zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené Gzemia, 0,75
faktorov nobmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep =1,30*0,80 *1,00 *0,90 * 1,30 * 1,00 * 0,75 0,9126
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 0,9126 60,59 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwy = 1 064,00 m2 * 60,59 €/m? 64 467,76 €

3. NAJMY
3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 Ostatné plochy

Pri vypoéte VSH najmu z pozemku vychadzam z tychto okrajovych podmienok:

- predpokladané obdobie navratnosti - 25 rokov (pri stanovovani doby navratnosti
vychadzam z tvaru pozemku a jeho su€asného stupna vyuzitia)

- dan z prijmu PO pre rok 2018 je 21%

- priemerna urokova miera vo vyske 0,51 % pre celé obdobie, vypocitana ako priemer
urokovej miery z vkladov nefinanénych spolo€nosti a domacnosti pre obdobie 1-2 roky:
(0,94+0,08)/2

VSH m?® pozemku polohovou diferenciaciou: 60,590 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 25 rokov
Urokova miera: 0,51 %
Daii z prijmu: 21 %
Koeficient zohl'adniujici daniové zat'azenie: 1,21

Pocet MJ pozemku: 1 064,00 m?
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L+ KN * k} ‘i
@+kn-1] N
(1 + 0,0051)25 * 0,0051
(1 +0,0051)2° - 1
Najom za rok spolu: VSHNp =M * V8HNpMy = 1 064,00 m2 * 3,131 €/m2/rok = 3 331,38 €/rok

Nijom za rok na m”*: V8HNPMI = VSHRoZMI *[

V8HypMJ = 60,590 [ } 1,21 = 3,131 €/m2/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno-pravo prechodu a prejazdu

POPIS
Pri stanovovani VSH vecného bremena-prava prechodu a prejazdu- vychadzam z tychto okrajovych podmienok:
- obdobie trvania uvazujem ¢asovo neobmedzené
- priemerna Urokova miera je stanovena vo vyske 0,51%
- pri nakladoch uvazujem s nakladmi na udrzbu vo vyske 0,10 Eur/m? s ohfadom na kontruk&né prevedenie Uprav na
pozemku
- stratu z prenajmu odhadujem vo vyske 25%, €o je primerana vyska pre posudzovany druh nehnutelnosti
v danom priestore
- obmedzenie uvazujem vo vySke 30% s ohfadom na charakter vyuzivania pozemku-sluzi ako pristupova
komunikacia pre okolité susediace nehnutelnosti

4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 0,51 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

. P " Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ M]j Pocet MJ [€/rok] [€/rok]
prenajom pozemku 1064 m? 1 064,00 3,131 3331,38
4.1.3 BeZny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu
Nazov vynaloZeného nakladu Néaklady vzorcom [€/rok] Naklady spolu [€/rok]
naklady na udrzbu 1064*0,10 106,40
Predpokladané beZzné naklady 106,40
spolu:
Odhadovana strata: 25 %

Bezny odcerpatel'ny zdroj (OZgg):
OZge = 3 331,38 - 106,40 - 832,85 (25% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 2 392,13 €/rok

4.1.4 Buduci zniZeny od¢erpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynaloZeného nakladu Néaklady vzorcom [€/roK] Naklady spolu [€/rok]
naklady na udrzbu 1064*0,10 106,40
Predpokladané budice naklady 106,40
spolu:

Strana 7




Znalec: Ing. Peter Kapusta Cislo posudku: 8/2018

Odhadovana strata: 25 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutocné: 30 %

prepocitané vo vztahu k beznému od&erpatelnému zdroju so zohfadnenim odhadovane;j straty
30 * (100 - 25) / 100 = 22,50 %

Buduci odcerpatel'ny zdroj (0Zgu):
OZgy =3 331,38 - 106,40 - 832,85 (25% strata) - 749,56 (22,5% obmedzenie) = 1 642,57 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma

OZuy = |OZsy - OZge| = |1 642,57 - 2 392,13| = 749,56 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k =0,51/100 = 0,0051

VsSeobecna hodnota rocnej odplaty za zriadenie vecného bremena

n._
VSHVB=OZ*§1_+|()_1
1+ KN *k

(1 +0,0051)1 - 1
(1 +0,0051)1 * 0,0051

VSHy/g = 749,56 *

VSHVB = 745,76 €
V8Hvews = VSHve/ MJ = 745,76 / 1064 = 0,70 €/m”

VsSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

n._
VSHVB=OZ*§1_+|()_1
1+ KN *k

(1+0,0051)20 -1
(1 + 0,0051)20 * 0,0051

VSHy/g = 749,56 *

VSHVB = 14— 217,59 €

V8Hvews = VSHye/ MJ = 14 217,59 / 1064 = 13,36 €/m’

4.2 Vecné bremeno-pravo uloZenia inZinierskej siete

POPIS
Pri stanovovani VSH vecného bremena-prava uloZenia inZinierskej siete- vychadzam z tychto okrajovych podmienok:
- obdobie trvania uvazujem ¢asovo neobmedzené
- priemernd urokova miera je stanovena vo vyske 0,51%
- pri nakladoch uvazujem s dafiou z nehnutelnosti, ktora patri medzi Standardné
naklady (napriek skuto€nosti, Ze Hl.mesto SR Bratislava neplati dane)
- stratu z prenajmu odhadujem vo vyske 25%, €o je primerana vy$ka pre posudzovany druh nehnutelnosti
v danom priestore
- obmedzenie uvazujem vo vySke 10% s ohladom na charakter vyuzivania pozemku-sluzi ako pristupova
komunikacia pre okolité susediace nehnutelnosti

4.2.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena: Zavada viaznuca na nehnutelnosti
Obdobie: Casovo neobmedzené
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Doba trvania: 20r.
Urokova miera: 0,51 %

4.2.2 Bezny hruby prijem

. P " Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ Mj Pocet MJ [€/rok] [€/rok]
prenajom pozemku 1064 m? 1 064,00 3,131 3331,38
4.2.3 Bezny odCerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu
Nazov vynaloZeného nakladu Naklady vzorcom [€/rokK] Naklady spolu [€/rok]
dan z nehnutel'nosti 1064*5,97*0,0105 66,70
Predpokladané beZné naklady 66,70
spolu:
Odhadovana strata: 25 %

Bezny odcerpatel'ny zdroj (OZgg):
OZge = 3 331,38 - 66,70 - 832,85 (25% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 2 431,83 €/rok

4.2.4 Buduci zniZeny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynaloZeného nakladu Néaklady vzorcom [€/rokK]

dan z nehnutel'nosti 1064*5,97*0,0105

Predpokladané budiice naklady
spolu:

Naklady spolu [€/rok]
66,70

66,70

Odhadovana strata: 25 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutocné: 10 %

prepocitané vo vztahu k beznému od&erpatelnému zdroju so zohladnenim odhadovanej straty

10 * (100 - 25) / 100 = 7,50 %

Buduci odc¢erpatel'ny zdroj (0Zzgy):
OZgy = 3 331,38 - 66,70 - 832,85 (25% strata) - 249,85 (7,5% obmedzenie) = 2 181,98 €/rok

4.2.5 Hospodarska ujma

OZHU = |OZBU - OZBEI = |2 181,98 -2 431,83' = 249,85 €/I'0k

4.2.6 Vseobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k =0,51/100 = 0,0051

VSeobecna hodnota ro¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena

n._
VSHVB:OZ*Kl_H()_l
(1+k)n*k

(1 +0,0051)1 -1
(1 +0,0051)! * 0,0051

VSHy/g = 249,85 *

VSHVB = 248,58 '€
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VSHvews = VSHve/ MJ = 248,58 / 1064 = 0,23 €/m’

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

n._
VSHVB:OZ*Kl_H()_l
(1+ k)N *k

(1 +0,0051)20 - 1
(1 + 0,0051)20 * 0,0051

VSHy/g = 249,85 *

VSHve =4 739,13 €

VSHvews = VSHve/ MJ = 4 739,13 / 1064 = 4,45 €/m’
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I11. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

PozemKy:

VSeobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 64 467,76 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Stavby
PozemKky
Ostatné plochy - parc. ¢. 2070/31 (1 064 m?) 64 467,76
Spolu VSH 64 467,76
Zaokruhlena VSH spolu 64 500,00

VsSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 64 500,00 €
Slovom: Sestdesiatstyritisicpat'sto Eur

3. REKAPITULACIA NAJMU

Nazov Najom/M] [€/roK] Najom [€/rok]
PozemKky
Ostatné plochy 3,131 3331,38
Spolu 3331,38
Zaokruhlene 3330,00

Slovom: Tritisictristotridsat Eur/rok

4. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov Vseobecna hodnota [€] Vplyv na VSH
Vecné bremeno-pravo prechodu a prejazdu 14 217,59 zniZuje
Vecné bremeno-uloZenie inZinierskej siete 4739,13 znizuje
Spolu VSH 18 956,72
Zaokruhlene 19 000,00

Slovom: Devitnast'tisic Eur

5. MIMORIADNE RIZIKA

Nie s mi zname Ziadne iné rizika spojené s uzivanim posudzovanych nehnutelnosti ako tie, ktoré su citované v
znaleckom posudku.

V Bratislave,dia: 14.1.2018 Ing. Peter Kapusta
znalec
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[V. PRILOHY

. Objednavka

. Situacia SirSich vztahov

. Informativna kopia z mapy

. Listy vlastnictva ¢.2665,4489,2930
. Uzemnoplanovacia informacia

. Fotodokumentacia

. Znalecka doloZzka

NO oA WN =
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 370000 stavebnictvo, odvetvie 370100 pozemné stavby a
371002 odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné &islo znalca 911 517.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 8/2018.

Podpis znalca



