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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 44 / 2017

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca podl'a objednavky: stanovenia vieobecnej hodnoty vecného bremena prava previsu stavby na
pozemku v k. 4. Nivy, KN C parc. ¢. 9736/1 -zastavané plochy a nadvoria o vymere 70 m? v rozsahu vyznacenom v
GP ¢.21/2017.

2. Datum vyziadania posudku: 05.12.2017

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno- technického stavu):
14.12.2017

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 12.01.2018

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatel'om:

Objedndvka ¢. SNM/17/127/LP, zo dfia 05.12.2017, kdpia 1xA4

Graficky podklad vyznacenia pozemkov, kdpia 2xA4

Gzemnoplénovacia informacia, MAGS OUIC 60934/16-420554, oddelenie usmeriniovania investi¢nych
¢innosti, zo diia 22.02.2017, 3xA4

Geometricky plan na zriadenie vecného bremena prava previsu stavby na pozemku parc. ¢ 9736/1, Cislo
planu 21-2017, obec BA-m.¢. Nivy, k.. Nivy, zo diia 11.12.2017, autorizacne overil: Ing. Marianna Stanova,
uradne overil: Ing. Monika Vi¢kova, 2xA4

5.2 Ziskané znalcom:

1.

Vypis z katastra nehnutelnosti, Vytvorené cez katastralny portal, Ciastoény vypis z listu vlastnictva ¢. 7, k.
u. Nivy, obec Bratislava- m.¢. Ruzinov, okres Bratislava Il., datum vyhotovenia 13.12.2017, 2xA4
Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava II.,, Obec BA-m.¢. RuZinov,
katastralne izemie Nivy, vytlaceny diia 13.12.2017, 1xA4

Vysledky obhliadky nehnutel'nosti dita 14.12.2017

Ponuky realitnych kancelarii

Fotodokumentacia skutkového stavu pri obhliadke

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v platnom zneni.

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatira:

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov
v platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v
platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 213/2017 a ¢. 107/2016 Z.z. ktorou sa meni
a dopliiia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava
zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov
v zneni neskorsich predpisov.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Zakon ¢.50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny
zakon) v platnom zneni.

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

Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky ¢ 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia
stavieb.

Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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e Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, Dusan Majdich - Ohodnocovanie nehnutel'nosti, ISBN 978-80-971021-0-4,
Mlpress, 2012

e Uzemny plan hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy rok2007 v zneni zmien a doplnkov

e VsSeobecne zavdazné nariadenie hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢ 1/2009 o dani
z nehnutel'nosti

v

e Zakon ¢ 66/2009 Z.z. o niektorych opatreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod
stavbami, ktoré presli z vlastnictva $tatu na obce a vys$Sie izemné celky a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

e Zakon ¢. 595/2003 Z. z. o dani z prijmov

e Zakon ¢. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné stavebné
odpady v znenf neskorsich predpisov. Priloha ¢. 2 k zdkonu ¢. 582/2004 Z. z. v zneni neskorsich predpisov.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a: neboli vznesené.
9. Pravny tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouZit: uzatvorenie zmluvy o zriadeni vecného bremena.

10. Zakladné pojmy:

VSeobecna hodnota (VSH) -je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach
vol'nej sditaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuici aj predavajici budu konat s patricnou informovanostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vseobecna hodnota pozemkov ( VSHpoz ) v zastavanom tzemi obci a vSeobecna hodnota pozemkov mimo
zastavanych Uzemi obci urCenych na stavbu izemnym planom zény alebo planom sidelného utvaru, pravoplatnym
rozhodnutim o umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenim vydanym v spojenom Uzemnom a
stavebnom konan{ alebo pozemkov zastavanych hlavnou stavbou.

VSeobecna hodnota najmu za pozemok ( VSHyp ) vychadza z vypoéitanej VSHpoz podl'a vybranej metédy (polohova,
porovnavacia alebo vynosova metéda) s pouZzitim premennych:

VSHpwj— vSeobecna hodnota pozemku na mernt jednotku [EUR/m?],

k - diskontna sadzba, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],

kn - koeficient zohl'adiiujici danové zatazenie danou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100, kde N

vyjadruju naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dai prijmu v percentach),

n - obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla 15 rokov

VSeobecna hodnota vecného bremena( VSHyg ) sa vypodita ako:

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 vynasobi pri pravach ¢asovo neobmedzenych
dvadsiatimi, pri pravach casovo obmedzenych potom rokov, pocas ktorych ma pravo eSte trvat, najviac vsak
dvadsiatimi.

b) Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnd podla hospodarskej ujmy, ktord vyplyva zo zavady pre
zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu budtcich znizenych
odcerpatel'nych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom) pocas casovo obmedzeného obdobia. Pri
zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach
presne obmedzeného trvania toto obdobie.

Do vypoctu vstupuju:

0Z; - trvalo odcerpatelny zdroj [EUR/rok], ktory sa vypocita ako rozdiel buducich zniZenych odcerpatelnych
zdrojov  oproti beznym odcerpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia alebo zniZenia rocCnej najomnej
sadzby vyplyvajica z vecného bremena a pod.),

n - Casové obdobie trvania vecného bremena; pri neobmedzenom trvani plati: n = 20 rokov [rok],

k - diskontnda sadzba, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Ohodnotenie predmetnej nehnutel'nosti je vykonané v sulade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku v platnom zneni (d’alej len vyhlaska).
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Pre vypocet VSH pozemku je pouzitd metéda polohovej diferenciacie, ktora najvhodnejsie vystihuje definiciu
vSeobecnej hodnoty v danom mieste a Case.

Pouzitie vynosovej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoze som nemal k dispozicii
najomné zmluvy na podobné pozemky. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dovodu
nedostatku stiboru podkladov na porovnanie pre dant lokalitu a typ nehnutel'nosti. Udaje o skuto¢ne realizovanych
kipnych cenidch nehnutelnosti nie st znalcom dostupné a existujice databazy realitnych spolo¢nosti nie su
dostatocne preukazatelné.

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena (zavady) sa vykona podl'a vyhlasky takto:

Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnt podla hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady pre
zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu buducich zniZenych
odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom) pocas casovo obmedzeného obdobia. Pri
zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zdklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach
presne obmedzeného trvania toto prislusné obdobie.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:
b1) Geometricky plan na zriadenie vecného bremena prava previsu stavby na pozemku parc. & 9736/1, Cislo planu
21-2017.

Vykaz vymer
Doterajéi stav Zmeny Moy stav
sl b| od | ' [ [
. Druh _ g
e —— — 'U'Fmera . V'mera‘ "u"|a$lnl|'i
IPk.vr.lT_ Parcely Pﬂg;:':ku ; parcele| m2 |parcely] m2 G[S[T . pozemku (in4 oprév.osoba)
— — — . ; parcely — .
v | PK KN |ha|m2! | | Eislo Lislo ha lm2 Kéd adresa, ( sidlo )
| -'
I I |
Stav pravny je totozny s registrom C KN |
Vytialenle rozsahu vecniého bremena |
T 9736/1} 10{zastav, plocha 1 | 9736/ L §736/1 0] zastav. plocha daterajsl
! ' | 5
0mn 936/ | 125 astay. placha 9T36/7| | 22%| zastav. plocha | Gabriel Adémek Ing.
13 (ravstd 1
bl Bratizlava
Spolu | : 5 | | | | g 295
Poznamka:

Vecné breneno préva previsu stavby na pozeskn p.2.9736/1 vo wyznadencm rozsahu v prospech vlastaiks bytw &5, 4.mezanin v stavbe 5.6.1252 na p.2.9736/7
s Ly &.2072.

Leganda:

Wod spisabu vyuiivania 15 - Pozemok na ktorom je postavend bytovd budova cznafend sdplsnjn Cislon
13 - Pozemok ma ktoron je postavend ostatnd indinierska stavba a jej sifesti

Bigd druhu stavby 20 - Ind budava

b2) V popisnych tdajoch katastra st nehnutelnosti evidované v ¢iasto¢nom vypise z listu vlastnictva ¢. 7 v k. 4. Nivy,
obec Bratislava - m. ¢. RuzZinov, okres Bratislava II. nasledovne:
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcelné Vymera v Umiest. Pravny
Cislo m?2 Druh pozemku Sp6sob vyuz.p.. pozemKku vztah Druh ch.n
9736/ 1 70 Zastavané plochy a 25 1

nadvoria

PARCELA registra "C" evidované na katastralnej mape
PLOMBA VYZNACENA NA ZAKLADE V - 19207/2017
Legenda:
Spdsob vyuZivania pozemku:
25 - Pozemok, na ktorom je postavena ostatna inzinierska stavba a jej sucasti
Umiestnenie pozemKku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce
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Por. ¢islo | Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné ¢islo Spoluvlastnicky podiel
(1C0) a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika
Utastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 1/1
81499, SR

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY
Titul nadobudnutia vid' LV

CAST C: TARCHY
Bez zapisu.

Iné udaje:
pre parc. ¢. 9736/1 bez zapisu
Poznamka:
Bez zapisu

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

e Obhliadku spojent s miestnym Setrenim som vykonal bez tcasti vlastnika nehnutel'nosti. Pred obhliadkou
boli dolozené podklady dodané zadavatelom. Pri obhliadke boli vyhotovené fotografické zabery
skutkového stavu pozemku s okolim. K obhliadke nehnutel'nosti som zabezpecil z katastralneho portalu
vypis z Katastra nehnutelnosti. Pozemok je stcastou verejného priestoru. Pozemok nie je vymedzeny
oplotenim od susednych parciel. Identifikacia hranic na mieste bola odhadom podl'a previsu stavby, pretoze
nové hranice neboli na mieste ndjdené hrani¢né prvky vymedzujuce hranice.

e Fotodokumentacia bola vyhotovena pri obhliadke.

d) Technicka projektova dokumentacia:
Predmetom ohodnotenia je pozemok a nie stavba, preto sa neporovnavala projektova technickd dokumentacia.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom. Neboli
zistené rozdiely v popisnych a geodetickych udajoch katastra. Dodany GP ¢. 21 - 2017 je autorizatne a Uradne
overeny. Vyuzivanie pozemkov je v stulade s popisnymi idajmi katastra.

K obhliadke neboli poskytnuté nadobudacie doklady, preto nebol zistovany pravny stlad vlastnickych dokladov so
skutoCnostou.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
PozemKy: Parcela registra ,C“ KN parc. €. 9736/1 k. U. Nivy, okr. Bratislava II., v spoluvlastnickom podiele 1/1

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
nie su

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetna nehnutel'nost sa nachddza v katastralnom tizemi Nivy, v mestskej Casti BA - RuZinov. v okrese Bratislava
II, v hlavhom meste SR. Jedna sa o oblibend mestsku cast Bratislavy s polyfunkénou zastavbou - byvanie a
obcianska vybavenost.

V mestskej casti je dobre rozvinutd obcianska vybavenost. V danej lokalite je dostato¢na kompletnd zakladna
obcianska vybavenost - obchody, sluzby, zdravotné strediska, materské Skoly, zakladné skoly, ako aj vyssia
obc¢ianska vybavenost - zimny Stadion, Sportové haly. V okoli je aj dostatocna mozZnost Sportového vyzitia
a rekreac¢nych aktivit.

Dopravné spojenie lokality pozemku s centrom mesta je vyhovujice, zastavky MHD sd v dostatocnej blizkosti v
peSej vzdialenosti 5-15 min. (autobus, trolejbus, elektricka). Dobré je aj napojenie na dialnicu vzhladom na
blizkost dopravného okruhu mesta a mestské radialy.

Pri pozemku st vSetky inZinierske siete - elektrina, vodovod, kanalizacia, plyn, telefon, kablova televizia, internet.
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b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

V case obhliadky bol pozemok uzivany ako komunikacia a spevnena plocha. Podl'a izemnoplanovacej informacie
Uzemny plan HL. mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov stanovuje pre tizemie, ktorého sti¢astou
je pozemok parc. ¢. 9736/1 funkéné vyuzitie Gzemia: viacpodlazna zastavba obytného Uzemia, ¢islo funkcie 101,
stabilizované tzemie. Uzemia sliZiace pre byvanie vo viacpodlaznych bytovych domoch a k nim prislichajice
nevyhnutné zariadenia - v silade s vyznamom a potrebami tizemia stavby obcianskeho vybavenia, zelen, ihriska,
vodné plochy ako stcast parteru a ploch zelene, dopravné a technické vybavenie, garaze, zariadenia pre poziarnu
ochranu a civilnu obranu.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

Po obhliadke konstatujem, Ze neboli zistené ziadne rizika, ktoré by mohli negativne ovplyvnit sicasné vyuzivanie
nehnutelnosti, vlastnictvo k nehnutel'nosti je vysporiadané. Z hladiska ohodnocovania nehnutel'nosti, jej d’alSie
vyuzivanie nie je spojené s rizikami. Pristup na pozemok je z miestnej komunikacie cez chodnik.

Predlozeny geometricky plan ¢. 21-2017 je autorizacne a Gradne overeny.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Identifikicia pozemku: PozemKy v k. 4. Nivy
POPIS

Pozemok parc. ¢. 9736/1 zastavana plocha a nadvorie s vymerou 70 m? je umiestneny v zastavanom uzemi hl.
mesta Bratislava, k. 0. Nivy. Pozemok je vo vlastnictve hl. mesta SR Bratislava.
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Na pozemkKku je spevnena plocha - komunikacia. Pozemky st na rovinnom teréne. Tvar pozemku je nepravidelny.
Pozemok nie je zvac¢Sa oploteny. Pozemok je sucastou verejného priestoru. InZinierske siete st lokalizované na

pozemku.

Priemerna cena stavebnych pozemkov v okrese Bratislava II. k obdobiu ohodnotenia je cca 200 €/m?2.

Prehl'ad vyvoja priemernych cien pozemkov na trhu nehnutelnosti v predmetnom okrese je dokumentovany

v prevzatom grafe z portadlu www. nehnutel'nosti.sk .

Vyvoj cien nehnutelnosti za poslednych 53 tyZdriov

Grafy zobrazuju priemerné ceny nehnutefnosti za m2

— Bratislava Il - Stavebny pozemok

300

240

180

120

PRIEMERNA CENA (€/m2)

60

Bratislava Il - Stavebny pozemok
- 194 €m2

Zobrazit' inzeraty: Stavebny pozemok Bratislava Il
VSeobecna hodnota pozemku sa vypocita podl'a zakladného vztahu:

VSH pozemku = M x VSH
M - vymera pozemku v m?

v [€]

VSHM] - jednotkova vieobecna hodnota pozemku v €/m?

Jednotkova v§eobecna hodnota pozemku sa stanovi podl'a vztahu:
VEHM] = VHM] X kp]) [€/m2]
VHM] - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku
kpp - koeficient polohovej diferenciacie

M - vymera pozemku v m?

VSHM] - jednotkova vieobecna hodnota pozemku v €/ m?

300

250

200

150

100

50

Koeficient povy$ujucich faktorov ur¢ujem hodnotou 1,40 na podklade izemnoplanovacej informécie, ktora pre dané
Uzemie umoZiuje vys$siu mieru vyuzitia izemia ako je v sti¢asnosti a na polohu pozemku.
Koeficient redukujtcich faktorov urcujem odbornym odhadom znalca v hodnote 0,50 z nasledujicich dévodov:
pozemok ma mald plochu, nevhodny tvar pozemku a na obmedzent moznost vystavby na pozemku vzhl'adom na
existujuce objekty na susednych pozemkoch a sticasné vyuzitie pozemku.

Parcela Druh pozemku Vzorec p Rook Podiel Vymera [m?2]
vymera [m2]
9736/1 zastavané plochy a nadvoria 70 70,00 1/1 70,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 5. vel'mi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100 000
- S . obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s
koeficient vSeobecnej , P b ; . C 1,30
situcie dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvatel'ov
kv 6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s nadStandardnym 1,10
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koeficient intenzity vyuZzitia vybavenim,
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport s
nadstandardnym vybavenim,
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultdru s niz$§im
Standardom vybavenia
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
ki s . , Y , - . . -
koeficient technickej 4_. v?lml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. " . sieti)
infrastruktary pozemku
kz 1. pozemKky urcené tizemnym planom na vyssie vyuZitie, neZ na aké sliZia v
koeficient povySujucich  sucasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény sidla a 1,40
faktorov pod.)
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej zastavby,
koeficient redukujiicich  nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené tizemia, nobmedzujtice 0,50
faktorov regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30*1,10*1,00* 1,30 * 1,50 * 1,40 * 0,50 1,9520
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm; = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 1,9520 129,59 €/m?2
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHw; = 70,00 m2 * 129,59 €/m? 9071,30 €

3. NAJMY
3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 PozemKy v k. u. Nivy

Sadzba hlavné refinanc¢né operacie (obchody) sa povazuje za zakladna drokovi sadzbu ECB podla § 17 ods 1
Zakona o zavedeni meny euro v Slovenskej republike (Zakon ¢. 659/2007 Z. z. a d'alSich vSeobecne zavaznych
pravnych predpisov SR). 0d 16.03.2016 je zakladna urokova sadzba ECB vo vyske 0,00%.

Pri urceni arokovej miery sa pouZziva rozpitie obmedzené dole zdkladnou drokovou sadzbou Eurdpskej centralnej
banky a hore tirokovymi sadzbami terminovanych vkladov v pefiaznych tstavoch. Urokova miera bola stanovena do
vypocCtu pre celé posudzované obdobie v jednotnej vyske vychadzajuc z vysky urokovej miery z vkladov
nefinan¢nych spolo¢nosti s dohodnutou splatnostou nad 1 rok do 2 rokov podla Statistickych tdajov NBS
(www.nbs.sk). Priemerna drokova miera z novych vkladov nefinan¢nych spoloc¢nosti s dohodnutou splatnostou
nad 1 rok a do 2 v novembri 2017 vo vyske 0,08%.

Podl'a zakona ¢. 595/2003 Z. z. o dani z prijmu st obce oslobodené od platenia dani z prijmu pri prenajme svojho
majetku, preto do vypoctu nevstupuju naklady spojené s platenim dane z prijmu a potom N = 0 akoeficient
zatazenia danou z prijmu k, = 1.

Obvyklé obdobie predpokladanej navratnosti investicie je spravidla 15 aZ 40 rokov, pricom spodna hranica
intervalu je vhodna pre pozemky s vysokym predpokladom navratnosti (ofakdvany vysoky ndjom), pozemkov
umiestnenych vo vyhodnej polohe z hladiska polohovej diferenciacie (pozemky s vy$$ou VSH) a s dobrymi
fyzickymi charakteristikami. Horna hranica intervalu je vhodnd pouzit pre pozemKky umiestnené z hl'adiska
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 zabezpecenim prenajmu.
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Odbornym odhadom v zavislosti na ekonomické, polohové a fyzické faktory urcujem obdobie predpokladanej
navratnosti investicie na 20 rokov pri spodnej hranici intervalu. Predpoklad zahiiia aj ustalend zakladnu drokovu
sadzbu ECB a zakladnd tdrokovii mieru. Do vypoctu je prebratd VSH pozemku uréend metédou polohovej
diferenciacie.

Nové vklady: v Nefinanéné spolofnosti 5.11
fis. 1. Celkom' vilady splatnd vilady s dohodnuton splatnostos
Obdobie napofiafani=®| 4,5 p od1do2R nad 2 R
01/17 0 0,07 0,01 0.13 017 0,00
0217 21 0,07 0.01 010 0.23 1,03
03/17 b 0,06 0,01 0,14 0,01 0,27
L étvre'rok 2017 23 0,06 0,01 0,15 0,14 0,44
04/17 24 0,06 0,01 0,12 029 0,01
05/17 23 0,05 0,01 0.19 0,01 0,00
06/17 26 0,06 0,01 0,15 026 0,02
IL itvrerok 2017 27 0,06 0,01 0,15 0,19 0,04
L. polrok 2017 28 0,06 0,01 0,15 0,16 024
0717 29 0,05 0.01 013 017 0,04
08/17 30 0,04 0,01 0,10 021 0.53
0917 E)| 0,04 0,01 0,07 0,61 0,33
M1 §tvrfrok 2017 n 0,04 0,01 0,10 0,33 037
10117 33 0,05 0,01 0,10 073 0,03
—» 11117 34 0,04 0,01 0,07 0,08 0.40
1217P 33
IV. §tvrfrok 2017 k1]
II. polrok 2017 M
rok 2017 38
VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 129,590 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20 rokov
Urokova miera: 0,08 %
Daii z prijmu: 0%
Koeficient zohl'adnujici danové zatazenie: 1,00
Pocet M] pozemKku: 70,00 m?

(1+K)n* k} .

(1+kn-1] ™

(1 +0,0008)20 *0,0008
(1+0,0008)20-1

Najom za rok spolu: VSHNp =M * VSHyppj = 70,00 m2 * 6,534 €/m2 /rok = 457,38 €/rok

Najom za rok na m2: VgHNPM] = VgHPOZM] * |:

VSHNpMj = 129,590 *[ }* 1,00 = 6,534 €/m2/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno: prava previsu stavby na pozemku parc. ¢. 9736/1 podl'a
GP ¢.21-2017

POPIS

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona podl'a vyhlasky ¢. 254/2010 takto:

a) Prava spojené s nehnutel'nostou sa odhadnt tak, Ze sa zisti vyhoda, ktoru tieto prava prinasaji opravnenému

(vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa vynasobi pri pravach casovo neobmedzenych

dvadsiatimi, pri pravach c¢asovo obmedzenych poctom rokov, pocas ktorych ma pravo este trvat, najviac vsak

dvadsiatimi.

b) Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnti podla hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady pre

zataZzeného (vlastnika). Vypocet sa vykona Kkapitalizdciou hospodarskej ujmy (rozdielu budtcich zniZenych

odcerpatelnych zdrojov oproti beZznym odcCerpatelnym zdrojom) pocas €asovo obmedzeného obdobia. Pri
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zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypocCtu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach
presne obmedzeného trvania tohto obdobia.

Jedna sa o odplatu za zriadenie vecného bremena in rem (v prospech veci) odplatné s povinnostou strpiet.

BeZny odcerpatelny zdroj sa v praxi stanovuje ako disponibilny vynos pri riadnom obhospodarovani.

Odcerpatel'ny zdroj vypocitame odpocitanim nakladov (prevadzkové, na udrzbu, spravne) a odhadu straty od
hrubého vynosu. Buduci zniZzeny odcerpatelny zdroj sa pocita tak, Ze od hrubého vynosu urceného rovnako ako pri
beznom odcerpatelnom zdroji sa odpocita okrem nakladov, odhadu straty a pripadného podielu pozemku na
dosahovani vynosu aj o¢akavana (odhadovana) miera obmedzenia z titulu zavady.

Odhadovana miera obmedzenia sa pohybuje v intervale od 0 do 100 %, pricom 100 % miera obmedzenia je v
pripade absolitneho obmedzenia vlastnika pozemku a mensie hodnoty ako100 % vyjadruja len urcité Ciastkové
obmedzenie ( pravo prechodu a prejazdu len ¢asti pozemku, resp. uloZenie inZinierskych sieti, ked’ nie je dotknuté
uzivanie pozemku vlastnikom).

Celkové naklady (obsahuju naklady na prevadzku-udrzbu) uvazujem v Standardnej vyske 1,0 % z hrubého vynosu
prendjmu pozemkov. Naklady stvisiace s existenciou zavady uvazujem v rovnakej vyske 1,0 % z hrubého vynosu
prendjmu. Do vypoctu nevstupuju naklady spojené s platenim dani, pretoze obce st oslobodené od platenia dani t. j.
dane z nehnutel'nosti a dane z prijmu.

Aktudlna zakladna urokova sadzba ECB je vo vyske 0,00%.

Aktualna urokova miera z vkladov nefinan¢nych spolo¢nosti s dohodnutou splatnostou nad 1 rok a do 2 rokov je vo
vyske 0,08%.

Predpokladana roc¢na strata bez zohl'adnenia obmedzenia odbornym odhadom je urcena vo vyske 50%, vzhladom
na typ nehnutel'nosti, jej polohu, vyuZitel'nost a celkovo dlhodobo nizky zdujem o prenajom pozemkov na realitnom
trhu. Zaroverii na pozemku je spevnena plocha - komunikacia a pozemok je vo verejnom priestore.

Miera obmedzenia z titulu vzniku vecného bremena - priznania prava previsu stavby na pozemku je stanovena
odbornym odhadom vo vyske 8% vzhladom na len Ciasto¢né obmedzenie vlastnika pozemku, pretoZe vecné
bremeno je len na ploche pozemku 7,55 m?2 po zaokruihleni na stotiny, ktora tvori cast z vymery celého pozemku 70
m?, v percentualnom vyjadreni 10,79% z plochy celého pozemku, a obmedzenie na tejto Casti pozemku, ktora ma
7,55 m2 nie je 100% ale len Ciastocné.

Vo vypocte uvazujem s ¢asovo neobmedzenym obdobim trvania zavady, preto za zaklad vypoctu je urcené obdobie
20 rokov.

4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 0,08 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

. . . Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ M]j Pocet M]J [€/rok] [€/rok]
Vypocitana VSH 70 m2 70,00 6,534 457,38
prenajmu pozemku
4.1.3 Bezny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu
Nazov vynaloZeného nakladu Néaklady vzorcom [€/roK] Naklady spolu [€/rok]

Spravne a na udrzbu 0,01*457,38 4,57
Predpokladané bezné naklady

4,57
spolu:
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Odhadovana strata: 50 %

BeZny odcerpatel'ny zdroj (OZgg):

0Zgg = 457,38 - 4,57 - 228,69 (50% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 224,12 €/rok
4.1.4 Buduci zniZeny odc¢erpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

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

Spravne a na udrzbu 0,01*457,38 4,57

Predpokladané budiice naklady

4,57
spolu:

Odhadovana strata: 50 %

Obmedzenie z titulu zavady:

skutoCné: 8%

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
8* (100 - 50) / 100 = 4,00 %

Buduci odcerpatel'ny zdroj (0Zzgu):

0Zpy = 457,38 - 4,57 - 228,69 (50% strata) - 18,30 (4% obmedzenie) = 205,82 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma

0Zyy = |0Zpy - OZge| = |205,82 - 224,12| = 18,30 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

Urokova miera: k=0,08/100=0,0008

VsSeobecna hodnota rocnej odplaty za zriadenie vecného bremena

. 1+K)0-1
VSHyp = 0Z * (A+k)"-1
(1+k)N*k
(1+0,0008)1 -1
(1+0,0008)1 *0,0008

VSHypg = 18,30 *

VSHyp = 18,29 €

VSHvygwmy = VSHyg/ MJ = 18,29 / 70 = 0,26 €/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

(L+K)N-1

VSHypg = 0Z * L 1n K

(1+0,0008)20 - 1
(1 +0,0008)20 % 0,0008

VSHVB =18,30 *

VSHyp = 362,94 €

VSHygwm; = VSHye/ M] = 362,94 / 70 = 5,18 €/m?
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[1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou tulohou bolo stanovit v§eobecni hodnotu vecného bremena prava previsu stavby na pozemku v k. Q.
Nivy, KN C parc. ¢. 9736/1 -zastavané plochy a nadvoria o vymere 70 m2v rozsahu vyznacenomv GP ¢.21/2017.

V posudku bola pouziti metéda polohovej diferenciacie a postup pre stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného
bremena (zavady), v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 254/2010 Z. z., ktorou sa menila vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Pozemky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 9071,30 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ] HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]
Stavby
PozemKky
PozemkKy v k. 6. Nivy - parc. ¢.9736/1 (70 m?) 9071,30
Spolu VSH 9071,30
Zaokruhlena VSH spolu 9100,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 9 100,00 €
Slovom: Devittisicsto Eur

4. REKAPITULACIA NAJMU

Nazov Najom/M] [€/roK] ‘ Najom [€/roK]
PozemKky
Pozemky v k. u. Nivy 6,534 457,38
Spolu 457,38
Zaokruhlene ‘ 455,00

Slovom: Styristopitdesiatpiat’ Eur/rok

5. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€] ‘ Vplyv na VSH
Vecné bremeno prava previsu stavby na pozemku parec. €. -
9736/1 podl'a GP & 21-2017 362,94 Znizwe
Spolu VSH 362,94
Zaokriihlene | 365,00)
Slovom: Tristosestdesiatpit Eur
V Bratislave diia 15.1.2018 Ing. arch. Milan Haviar
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[V. PRILOHY

1. 80bjednavka ¢. SNM/17/127/LP, zo diia 05.12.2017, 1xA4

2. Geometricky plan na zriadenie vecného bremena prava previsu stavby na pozemku parc. ¢ 9736/1, Cislo
planu 21-2017, obec BA-m.¢. Nivy, k.4. Nivy, zo dila 11.12.2017, autorizacne overil: Ing. Marianna Stanovs,
uradne overil: Ing. Monika Vi¢kova, 2xA4

3. Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Ciastoény vypis z listu vlastnictva &. 7, k.
u. Nivy, obec Bratislava- m.¢. Ruzinov, okres Bratislava II., datum vyhotovenia 13.12.2017, 1xA4

4. Informativna kdpia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava II., Obec BA-m.¢. Ruzinov,
katastralne izemie Nivy, vytlaCeny diia 13.12.2017, 1xA4

5. Uzemnoplanovacia informacia, MAGS OUIC 60934/16-420554, oddelenie usmeriiovania investi¢nych
¢innosti, zo dnia 22.02.2017, 3xA4

6. Fotodokumentdcia skutkového stavu pri obhliadke, 1xA4

Prilohy spolu: 8 listov formatu A4

Strana 13



Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 44 / 2017

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 37 00 00 Stavebnictvo a odvetvie 37 09 00 Odhad
hodnoty nehnutel'nosti, eviden¢né ¢islo znalca 914954.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 44/2017.

Ing. arch. Milan Haviar
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