QCENEKONID CENEKON sool.s ro

Znalecka organizacia: CENEKON spol. s r.o.
Martinengova 3, 811 04 Bratislava
tel. 02/ 62801092, cenekon@cenekon.sk
zapisana v Obchodnom registri Okresného sudu Bratislava
Iv oddieli Sro, vo vloZke ¢.153/B, 1C0: 00 684 759
Zapisana v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov vedenom Ministerstvom
spravodlivosti Slovenskej republiky :
Oddiel: znalci
Cast’: znalecké organizacie
0dbor:370000 Stavebnictvo
Odvetvie: 370901 Odhad hodnoty nehnutelnosti
371002 Odhad hodnoty stavebnych prac

Zadavatel:
Hlavné mesto SR Bratislava
Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne namestie 1
814 99 Bratislava

Cislo spisu (objednavky): objednavka ¢islo 0TS1602551

ZNALECKY POSUDOK
61/2016

Vo veci: Stanovenie vSeobecnej hodnoty jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena
prave stavby spocivajlice v povinnosti hlavného mesta strpiet zriadenie, uloZenie, vedenie
a vystavbu dopravného napojenia z parkoviska nachadzajiceho sa v bezprostrednom okoli
stavby , Hypermarketu TESCO-Pandénska cesta Bratislava“, a tona povrchu, nad apod
povrchom cez pozemky registra ,C“ KN parc. ¢.: 1742/123 - ostatné plochy o vymere 68 m2 a
pozemku parc. ¢.: 1741/17- zastavané plochy a nadvoria o vymere 38 m2 zapisanych na LV
2159 a LV 4833.

Pocet stran (z toho priloh): 23(7)
Pocet odovzdanych vyhotovent: 3
Datum vyhotovenia: 05.11.2016



Znalec: Cenekon spol.s.r.o. Cislo posudku: 61/2016

I. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca: Stanovenie vSeobecnej hodnoty jednorazovej odplaty za zriadenie vecného
bremena prave stavby spocivajice v povinnosti hlavného mesta strpiet zriadenie, uloZenie,
vedenie a vystavbu dopravného napojenia z parkoviska nachadzajiceho sa v bezprostrednom
okoli stavby ,, Hypermarketu TESCO-Panénska cesta Bratislava®, a to na povrchu, nad a pod
povrchom cez pozemky registra ,,C“ KN parc. ¢.: 1742/123 - ostatné plochy o vymere 68 m2 a
pozemku parc. ¢.: 1741/17- zastavané plochy a nadvoria o vymere 38 m2 zapisanych na LV
2159 a LV 4833.

2. Datum vyziadania posudku: 02.11.2016

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujtci na zistenie stavebno-
technického stavu):
03.11.2016

4. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 05.11.2016

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
5.1 Dodané objednavatel'om :

* Pisomna objednavka ¢islo OTS1602551

= Identifikdcia pozemku na mapovom podklade,

» Uzemnoplanovacia informacia

5.2 Obstarané znalcom :
= Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢ 2159 a 4833
= Képia katastralnej mapy,
= Dail z pozemkov,

Obhliadka skutkového stavu,

= Fotodokumentacia

6. Pouzity pravny predpis:
= Zakon ¢. 382/2004 Z.z. oznalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch aozmene a doplneni
niektorych zdkonov.
Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v znen{ neskorsich

zmien a doplneni

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatiira:
=  Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z.z., v zneni neskorsich zmien a doplneni, ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov.
= Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, ndhradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu
pre znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich zmien a doplneni.

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

= STN 73 40 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

= Zakon ¢. 50/1976 Z.z. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich
predpisov.

= Vyhlaska ¢. 461/2009, Z.z., ktorou sa vykonava zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢.
162/1995 7. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

= Zakon €. 162/1995, Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
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Znalec: Cenekon spol.s.r.o. Cislo posudku: 61/2016

nehnutel'nostiam (katastralny zakon)v zneni neskorsich zmien a doplneni.

= Zakon €. 656/2004 Z. z. o energetike a 0 zmene niektorych zdkonov

= Zakon ¢. 442/2002 Z. z. overejnych vodovodoch averejnych kanalizaciach aozmene
a doplneni zakona ¢. 276/2001 Z. z. o regulacii v sietovych odvetviach

- ﬁungel K.: Kataster nehnutelnosti, vydala STU v Bratislave, Stavebna Fakulta, USZ v roku 2003.

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

= Zbornik prednasok zII. konferencie znalcov, Piestany 2003, vydal USZ Stavebna fakulta
Bratislava, v roku 2003.

= Harumova A. a kolektiv: Stanovenie hodnoty majetku, Iura Edition, ISBN:978-80-8078-224-5,
v roku 2008.

= [lavsky, M., Ni¢, M. Majdich, D.: Ohodnocovanie nehnutelnosti, Mlpress, ISBN: 978-80-
971021-0-4, v roku 2012.

8. Osobitné poziadavky objednavatel’a: Nie su.

9. Uéel znaleckého posudku: Zriadenie vecného bremena prave stavby spocivajice v povinnosti
hlavného mesta strpiet zriadenie, uloZenie, vedenie avystavbu dopravného napojenia
z parkoviska nachadzajiceho sa v bezprostrednom okoli stavby , Hypermarketu TESCO-
Panonska cesta Bratislava“, a to na povrchu, nad a pod povrchom
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Znalec: Cenekon spol.s.r.o. Cislo posudku: 61/2016

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metodiky:
Priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.
Zakladny postup pri stanoveni vSeobecnej hodnoty vecného bremena, spocivajiiceho v povinnosti
strpiet’ na Casti nehnutel'nosti p.¢. 1503/7 v k.4. Ddbravka prava prechodu a prejazdu bol zvoleny
nasledovny postup:
e identifikacia nehnutel'nosti, ku ktorej sa vztahuje vecné bremeno,
identifikacia typu rozsahu a obsahu vecného bremena,
stanovenie VSH nehnutel'nosti,
stanovenie doby trvania vecného bremena,
stanovenie VSH moZnych vynosov zprendjmu vratane trokovej miery pre kapitalizaciu
budducich vynosov,
e stanovenie VSH vecného bremena.

Vypocet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti porovnavanim nie je mozné vykonavat, pretoze pre dany
typ nehnutel'nosti nemame k dispozicii preukizatelné a hodnoverné podklady pre porovnavanie.
Kupnopredajné ceny nehnutel'nosti v lokalite uvadzané v realitnych kancelariach sa tykaju stavebnych
pozemkov urcenych prevazne pre vystavbu rodinnych domov, rekreacnych chéat alebo pre obciansku
vystavbu. Tieto taktieZ nie su preukazatelnym podkladom, ktory by nasvedcoval o skutotnom
zrealizovani predaja nehnutelnosti - obchodnej transakcii, teda aj ovSeobecnej hodnote
nehnutel'nosti tohto typu.

Analyza ponuk realitnych kancelarii je len orientatnou informaciou a vypoveda okrem pontkanej ceny
aj o dobe nehnutel'nosti na trhu za uvadzané kiapnopredajné ceny. V ponukovych cenach je zahrnuta
v mnohych pripadoch provizia realitnych kancelarii.

VSeobecna hodnota najmu pozemku je pocitana, nakol'ko je jednym zo vstupov pre stanovenie
hodnoty vecného bremena. Stanovena je na zdklade odbornych odhadov najmov z VSH pozemkov
v danom Gzemi s moznostou obdobného vyuzitia .

Pre vypocet vSeobecnej hodnoty boli pozité ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej
hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb"”, vypracovanej
Ustavom sudneho inZinierstva Zilinskej univerzity. Vypocet bol spracovany programom HYPO 14.50

b) Porovnanie dokumentacie so skutkovym stavom :
Porovnanim pravnej dokumentacie a skuto¢nosti je moZné konstatovat: Ze pozemky s p.¢. 1742/123 a
1741/17, st zakreslené na katastri a zapisané na LV ¢. 2159 a 4833.

c) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
A. Majetkova podstata: LV 2159

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné vymera druh Sp6sob Pravny umiestn.
Cislo v m2 pozemku vyuzitia vztah pozemku
1741/17 38 Zastavané plochy 22 1

a nadvoria
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Znalec: Cenekon spol.s.r.o.

Cislo posudku: 61/2016

Spésob vyuZivania pozemku:

22- Pozemok, na ktorom je postavena inZinierska stavba - cestng, miestna a i€elova komunikicia,

lesna cesta, pol'na

cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich stcasti
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

Cast’ B: Vlastnici a iné opravnené osoby

Por. Priezvisko, meno, rodné priezvisko, datum narodenia
¢. amiesto trvalého pobytu ( sidlo ) vlastnika, spoluvlastnicky podiel

Ucastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primaciilne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR

Podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
bez zapisu

Poznamka
bez zapisu

*#* Ostatné priestory nevyziadané ***

C. Tarchy:
bez zapisu

Iné udaje:
bez zapisu

A. Majetkova podstata: LV 4833

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné vymera druh Sposob Pravny
Cislo v m2 pozemku vyuzitia vztah
1742/123 68 Ostatné plochy 37

Spésob vyuzivania pozemku:

umiestn.
pozemku

22 - 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 tizemi obce

Cast’ B: Vlastnici a iné opravnené osoby

Por. Priezvisko, meno, rodné priezvisko, datum narodenia
¢. amiesto trvalého pobytu ( sidlo ) vlastnika, spoluvlastnicky podiel

Ucastnik pravneho vztahu: Vlastnik
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Znalec: Cenekon spol.s.r.o. Cislo posudku: 61/2016

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
Titul nadobudnutia:

vid'. Priloha

Podiel: 1/1

Poznamka

vid'. Priloha

*#* Ostatné priestory nevyziadané ***
C. Tarchy:
vid'. Priloha

Iné udaje:
vid'. Priloha

d) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 03.11.2016. Sucastou obhliadky bolo
preverenie skutkového stavu, moznosti vyuZitia pozemku, na ktorom je pravo prechodu a prejazdu.
Zistené skutocnosti boli porovnané s poskytnutymi informaciami. Zaroven bola dna 03.11.2016
vyhotovena fotodokumentacia stavu a izemia.

e) Porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom:

Znalcovi bol k dispozicii plan s vyznacenim pozemku na p.¢. 1742/123 a 1741/17, evidovanych na LV
2159 a 4833 reg. "C". Zadovazeny bol graficky vystup z katastralneho portalu, kde su graficky
znazornené parcely C - katastralna mapa je dostupna na internetovom portali katasterportal.sk.

Z analyzy technickych podkladov vyplyva nasledovné:
e Vizemi predmetu ohodnotenia nie su viditeI'né hranice pozemku, je vizualne predpokladana
plocha vytycCenia,
e Na katastralnom podklade sui vyznacené parcely s ktorych je jasna poloha a rozsah vecného
bremena.
Na zaklade zaverov zanalyzy bude vSeobecnd hodnota vecného bremena stanovend na mernu
jednotku, avychodiskova hodnota pozemku, na ktorom ma byt zriadené vecné bremeno bude
stanovend podl'a Vyhl. ¢. 492/2004 Z.z.

f)Vymenovanie jednotlivych ohodnocovanych stavieb a nehnutel'nosti:
PozemKy parc. ¢.: 1742/123 - ostatné plochy o vymere 68 m2 a pozemku parc. ¢.: 1741/17-
zastavané plochy a nddvoria o vymere 38 m2 zapisanych na LV 2159 a LV 4833.

g) Jednotlivé casti nehnutel'nosti, ktoré nie su vlastnicky usporiadané:
Také nie su

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocovana nehnutelnost sa nachadza v katastralnom uzemi PetrZalka, v obci Bratislava MC
Petrzalka, Bratislava prezentovana prevazne s obytnymi domami s hromadnou bytovou vystavbou
z obdobia 60. rokov, doplnené modernou sucasnou vystavbou. V sidlisku sa nachadzaju skoly, skélky
gymnazid, Sportoviska, ihriska, kostoly, reStauracie, hotel, a pod.
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Znalec: Cenekon spols.r.o. Cislo posudku: 61/2016

Mapa Sirsich vztahov:

Zakladné obchodné sluzby, zdravotné stredisko. Na sidlisku st uUrady mestského vyznamu
a miestneho, banky, posta, dom kultiry. Doprava je v tejto sidliskovej mestskej casti reprezentovana
autobusmi. Spojenie s centrom hl. mesta je mozné Panonskou alebo Dolnozemskou cestou, doprava do
centra trva do 10 min, po obchvate ale aj cez mestské komunikacie. Lokalita je obklopena zelenou,
krajinnou oblastou, s moZnostou Sportového vyzitia. Konfliktné skupiny obyvatel'stva neboli znalcom
zaznamenané. Pripravenost inzinierskych sieti vobci je dostatocna, reprezentovana verejnou
kanalizaciou, vodovodom, moZnostou napojenia na plyn a elektricki energiu, kabelovy rozvod
televizie, telefon.

b) Analyza vyuZzitia nehnutel'nosti:

V Case obhliadky je pozemok vyuzivany ako trvald plocha medzi cestnymi komunikaciami. Na liste
vlastnictva je urCenie ako ostatna a zastavand plocha, ktord neposkytuje trvaly uZitok. Iné ako
skuto€né a uréené vyuZzitie so zohl'adnenim limitov podl'a izemného rozhodnutia neuvazujem.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivanim nehnutel'nosti:
Rizika spojené s ur¢enym uZzivanim neboli zaznamenané.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Pozemok parcela Cislo 1742/123 a 1741/17

Jedna sa o pozemok na novo vytvorenych parcelach v zmysle GP 38/2016 p.C. 1742/123 v celkovej
ploche 68 m2 a p.¢. 1741/17 v celkovej ploche 38 m2 v k.4. Petrzalka, ktoré su situované medzi
komunikaciami ako sucast obchodného domu Tesco. Pristup na pozemok je z miestnej komunikicie.
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Znalec: Cenekon spol.s.r.o. Cislo posudku: 61/2016

V okoli sa nachadzaju stavby na individualne byvanie, Sportoviska. Pozemok nema iné ako skutocné
sucasné vyuzitie - komunikicia. O pozemok podobného charakteru ako je ohodnocovany nie je
zaujem, nakol'ko sa jednd o malt plochu bez vyuZitia. Stanovenie VSH pozemku sa vztahuje na
nevyhnutnt Cast pre potreby zriadenia vecného bremena prava prechodu a prejazdu.

Parcela Druh pozemku Vzorec p Riok Podiel Vymera [m2]
vymera [m?]
1742/123 ostatnd plocha 68 68,00 1/1 68,00
1741/17 zastavané plochy a nadvoria 38 38,00 1/1 38,00
S;,)olu 106,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 6. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
- S, . obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeficient vSeobecnej , ; S ; . ., 1,20
situdcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
3.rodinné domy so Standardnym vybavenim, beZné bytové domy, bytové domy
ky s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beZnym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuZitia yrovymip »nevy yprep y Y Y ’
vybavenim
ko S . . )
koeficient dopravnjch 4 pozemky v tesnej blleOS’tl prostriedku hromadnej _dop,ravy s dobrou 1,00
, Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta
vztahov
ke
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,00
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,30
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujticich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr . . A . .
koeficient redukujticich 11. Zava(§y Ylaznuce na pozemku (napriklad: pravo priechodu alebo prejazdu, 0,50
ochranné pasmo a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,20*1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,00 * 0,50 0,7800
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHwmy * kep = 66,39 €/m2 * 0,7800 51,78 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz =M * VSHu) = 106,00 m2 * 51,78 €/m?2 5 488,68 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov VSeobecna hodnota
pozemKku v celosti [€]
parcela €. 1742/123 3521,04
parcela €. 1741/17 1967,64
Spolu 5488,68
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Znalec: Cenekon spol.s.r.o. Cislo posudku: 61/2016

3. NAJMY
3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 Pozemok parcela ¢islo 1742/123 a 1741/17

VSeobecna hodnota ro¢ného najjmu pozemku sa vypocita v zmysle Prilohy €. 3 vyhl. ¢. 492/2004 Z.z. v
zneni nesk. predpisov, bod G., podl'a vztahu:

& & {14k
VSHyppy = VSHpozuy * [

(1+L<}ﬂ—1} *Kn [€/(m2*rok)]

kde:

*  VSHpozm - veobecna hodnota pozemku na mernt jednotku [€/m2],

= k- urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],

= ky - koeficient zohladnujici danové zatazenie danou z prijmu, 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 v intervale 15 az 40 rokov, v
zavislosti od ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov.

Sadzba pre stanovenie Urokovej miery je stanovend odbornym odhadom so zohladnenim vplyvu
zakladnej urokovej sadzby ECB, obchodnej prirazky penaZnych ustavov, polohy nehnutel'nosti
alokality, rizika likvidity predajom asamozrejme zohladnenim primeraného rizika
odrazajuceho aj vplyv inflacie. Jedna sa o pozemok v lokalite urCenej na pol'nohospodarske tucely.
Pozemok, na ktorom ma byt uréené vecné bremeno nema obmedzené vyuzitie na prendjom. Ide
o pozemok, vyuzitelny ako ornd pbéda a Casti vodna plocha. Z uvedeného dbévodu je urokova miera
stanovena odbornym odhadom, zistenych udajov z prendjmov polnohospodarskych pédach 5%.

Podl'a dostupnej literatdry:

k=u,+d
"  Up=Up+ Ur =Up+ Upy +URiz + UpoL!
= u, - nominalna miera kapitalizacie
" ug - zdkladna sadzba ECB
= U - globalna miera rizika
" Upy - obchodna prirazka penaznych tstavov
" Ur - vyjadrenie miery rizika (spravidla 2-14%)
" upg, - Vvyjadrenie rizika lokality

Vlastnikom nehnutelnosti je obec, dan z prijmu je uvazovana v ¢ase obhliadky vo vyske platnej pre
subjekt pravnickej osoby - 22%.

Predpokladanou navratnostou investicie sa chape obdobie, za ktoré by sa dosiahla formou prenajmu
navratnost vynaloZenej investicie na kiipu pozemku, za podmienok bezného obchodovania napriklad
v penaznych institdcidch (napriklad poskytnutie uveru). V danom pripade uvazujem s obdobim
navratnosti odbornym odhadom na 30 rokov.

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 51,780 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 30 rokov
Urokova miera: 1,50 %
Daii z prijmu: 22%
Koeficient zohl'adnujiici danové zataZenie: 1,22
Pocet M] pozemKku: 106,00 m?
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(1+kn* k} .
(1+kn-1] ™
(1+0,0150)39%0,0150
(1+0,0150)30-1
Najom zarok spolu:  VSHyp =M * VSHyppj = 106,00 m? * 2,630 €/m?/rok = 278,78 €/rok

Najom za rok na m2: VSHNpM) = VSHpozM] * |:

VSHypMj = 51,780 *[ }* 1,22 = 2,630 €/m2 /rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)
4.1 Parcely cislo 1742/123 a 1741/17

POPIS

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena podl'a vyhlasky ¢. 492/2004 Z. z., ¢ast F2 b v
platnom zneni sa vykona takto:

Zavady viaznuce na nehnutel'nosti sa odhadujui na zaklade vzniku hospodarskej ujmy, ktora vyplynie
zo zavady nehnutel'nosti, napriklad s obmedzenia vyuZzivat nehnutel'nost pre zatazeného - povinného.
Stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy pocas
¢asovo obmedzeného obdobia alebo neobmedzeného obdobia. Hospodarskou ujmou rozumieme
rozdiel buducich zniZenych odcerpatelnych zdrojov svplyvom zataZenia nehnutelnosti vecnym
bremenom, oproti beznym odcerpatelnym zdrojom, bez zatazenia vecnym bremenom.

Pri stanoveni odCerpatelnych zdrojov sa postupuje obdobne ako pri stanoveni vynosovej hodnoty
podl'abodu D.2.

Pri zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri
zavadach presne obmedzeného trvania, toto konkrétne obdobie.

VSeobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podl'a zakladného vztahu:

[€]

kde:

0Zt - trvalo odcerpatelny zdroj [eur/rok], ktory sa vypocita ako rozdiel buducich zniZenych
odcerpatel'nych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia alebo
zniZenia ro¢nej ndjomnej sadzby vyplyvajica z vecného bremena a pod.),

n - ¢asové obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvani plati: n = 20 rokov
[rok],
k - urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].

Za predpokladu konStantného odcerpatelného zdroja pre stanovenie vSeobecnej hodnoty
vecného bremena a konstantnej irokovej miery pocas trvania zavady je moZné predchadzajici
vztah zapisat v nasledovnom tvare:
[€]
kde:
OZHU - hospodarska ujma (€/rok), ako rozdiel budtcich znizZenych OZ oproti beznym 0Z

4.1 Vecné bremeno: pravo prechodu a prejazdu

Sadzba pre stanovenie urokovej miery je stanovend odbornym odhadom so zohladnenim vplyvu
zakladnej urokovej sadzby ECB, obchodnej prirazky penaznych ustavov, polohy nehnutelnosti
a lokality a samozrejme zohl'adnenim primeraného rizika odrazajiceho aj vplyv inflacie.

Daii z prijmu platna pre posudzované obdobie = 22%, pre pravnicku osobu.
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4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 1,5 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu
[€/roK] [€/rokK]

Najom z pozemkov  68+38 m? 106,00 0,44 46,64

Bezny hruby prijem

spolu:

Nazov Vypocet M] M] Pocet MJ

46,64

4.1.3 Bezny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynaloZeného nakladu Néaklady vzorcom [€/rok] Naklady spolu [€/rok]

Dan z pozemku 106*5,97*0,015 9,49

Predpokladané bezné naklady
spolu:

9,49

Odhadovana strata: 5%

BeZny odcerpatel'ny zdroj (OZgg):

OZgk = 46,64 - 9,49 - 2,33 (5% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 34,82 €/rok
4.1.4 Buduci zniZeny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohlI'adnenim zavady

Nazov vynaloZzeného nakladu Néaklady vzorcom [€/rok] Naklady spolu [€/rok]

Daii z pozemku 106*5,97*0,015 9,49

Predpokladané budiice naklady

9,49
spolu:

Odhadovana strata: 5%

Obmedzenie z titulu zavady:

skutocné: 8%

prepocitané vo vztahu k beZznému odCerpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
8*(100-5)/100=7,60%

Buduici odcerpatel'ny zdroj (0Zgu):
0Zpy = 46,64 - 9,49 - 2,33 (5% strata) - 3,54 (7,6% obmedzenie) = 31,28 €/rok
4.1.5 Hospodarska ujma

OZHU = |OZBU - OZBE| = |31,28 - 34,82| = 3,54— €/l’0k
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4.1.6 Vseobecna hodnota prava a zavady

Urokova miera: k=1,5/100=0,015

VSeobecna hodnota ro¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena

. 1+K)0-1
VSHyp = 0Z CJArK)T-1
(1+kN*k
(1+0,015)1-1
(1+0,015)1%0,015

VgHVB =3,54*

VSHyg = 3,49 €

VSHygm = VSHyg/ MJ = 3,49 / 106 = 0,03 €/m?

Vseobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

(1+Kn-1

VEHVB =0Z* (L+kn "k

(1+0,015)20-1
(1+0,015)20 0,015

VSHyp = 3,54 *

VSHys = 60,78 €

VSHygm = VSHyg/ MJ = 60,78 / 106 = 0,57 €/m?
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I1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

1. ULOHA ZNALCA

Stanovenie vSeobecnej hodnoty jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena na nehnutel'nosti
v pravnom stave podl'a LV 2159 a 4833

2. ODPOVED NA ULOHU ZNALCA

Priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoven{ vSeobecnej hodnoty majetku.
Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty vecného bremena, spocivajiceho v povinnosti strpiet na casti
nehnutel'nosti p.¢. 1742/123 a 1741/17 v k. Petrzalka prava prechodu a prejazdu bol zvoleny
nasledovny postup:
e identifikacia nehnutel'nosti, ku ktorej sa vztahuje vecné bremeno,
identifikacia typu rozsahu a obsahu vecného bremena,
stanovenie VSH nehnutelnosti,
stanovenie doby trvania vecného bremena,
stanovenie VSH moZnych vynosov zprendjmu vratane trokovej miery pre kapitaliziciu
budducich vynosov,
e stanovenie VSH vecného bremena.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Pozemky:

Vseobecna hodnota metdédou polohovej diferenciacie: 5488,68 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€]

Stavby
PozemKky

Pozemok parcela ¢islo 1742/123 a 1741/17 - parc. ¢. 1742/123 (68 m2) 3521,04

Pozemok parcela ¢islo 1742/123 a 1741/17 - parc. €. 1741/17 (38 m2) 1967,64
Spolu pozemky (106,00 m2) 5488,68
Spolu VSH 5 488,68
Zaokruhlena VSH spolu 5500,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 5 500,00 €
Slovom: Pattisicpit'sto Eur
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4. REKAPITULACIA NAJMU

Néazov | Najom/M] [€/rok] | Najom [€/rok]
Pozemky
Pozemok parcela ¢islo 1742/123 a 1741/17 2,630 278,78
Spolu 278,78
Zaokruhlene 280,00

Slovom: Dvestoosemdesiat Eur/rok

5. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€] | Vplyv na VSH
Parcely Cislo 1742/123a 1741/17 60,78 zniZuje
Spolu VSH 60,78
Zaokruhlene ‘ 61,00|

Slovom: Sestdesiatjeden Eur

V Bratislave dna 5.11.2016 Ing. Jozef Polasek
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IV. PRILOHY

= Pisomna objednavka ¢islo 0TS1602551

= Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢ 2159 a 4833
= Képia katastralnej mapy,

= Dail z pozemkov,

= Fotodokumenticia.
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok bol vypracovany znaleckou organizaciou CENEKON spol. s r.o. Martinengova 3, 811 04
Bratislava, evidencné cislo 900 117, zapisanou v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo Spravodlivosti Slovenskej republiky pre:

Odbor: 370000 - Stavebnictvo

Odvetvie: 370901 - Odhad hodnoty nehnutel'nosti

Odvetvie: 371002 - Odhad hodnoty stavebnych prac

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 61/2016.

Ing. Jozef Cavojsky Ing. Jozef Polasek
riaditel’ a konatel spolo¢nosti zodpovedny za vykon znaleckej ¢innosti
znalec v odbore: Stavebnictvo,

odvetvie: Odhad hodnoty nehnutel'nosti
Odhad hodnoty stavebnych prac
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