Znalec:

Ing. arch. Milan Haviar, eviden¢né cislo 914954

Znalec v odbore Stavebnictvo, odvetvie Odhad hodnoty nehnutelnosti

811 04 Bratislava, Prazska 27 tel. 0903 461 223, e-mail: milanhaviar@gmail.com

Zadavatel:

Hlavné mesto SR Bratislava
Primacialne namestie ¢.1
814 99 Bratislava I.

Cislo spisu (objednavky): 0TS2000340, pisomna zo diia 17.01.2020

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 4/2020

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty vecného bremena - prava prechodu pesSo, prejazdu motorovym vozidlom
cez pozemok v celom rozsahu parc. ¢. 1308 k. 4. Cunovo, obec Bratislava - m. ¢. Cunovo, okres Bratislava V., za
ucelom uzatvorenia zmluvy o vecnom bremene.

Pocet listov (z toho priloh): 22 listov-formatu A4 (z toho priloh 9 listov)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3x rovnopis + 1x CD



Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 4 /2020

. UVOD

1. Uloha znalca: Podl'a objednavky 0TS2000340, pisomna zo diia 17.01.2020 je znaleckou tlohou stanovenie
vSeobecnej hodnoty vecného bremena - prava prechodu peso, prejazdu motorovym vozidlom cez pozemok v celom
rozsahu parc. ¢. 1308 k. 1. Cunovo, obec Bratislava - m. & Cunovo, okres Bratislava V..

2. Uéel znaleckého posudku: uzatvorenie zmluvy o vecnom bremene.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
22.01.2020

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 22.01.2020

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatel'om:
e Objednavka ¢islo 0TS2000340, pisomna zo dila 17.01.2020, SNM/20/004/SBe, Hl. mesto SR Bratislava, 1xA4
e Uzemnoplanovacia informacia, MAGS OUIC 48657/2019-379844 , oddelenie usmerfiovania investi¢nej
¢innosti, zo diia 02.07.2019, 3xA4
e UPN-Z Zahradkarskej osady BA MC CUNOVO ,Dolné Kostolné Polia, vykres ¢. 6, vybrany text, 3xA4
b) Podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny por:cél, Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢ 1469,
okres Bratislava V., Obec BA-m.¢. Cunovo, katastralne izemie Cunovo, zo dna 21.01.2020, 2xA4

e Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava I..,, Obec BA-m.¢. Cunovo,
katastralne izemie Cunovo, zo dna 21.01.2020, 1xA4

® Ponuky realitnych kancelarii

e Vysledky obhliadky nehnutelnosti zo diia 22.01.2020

o Fotodokumentacia skutkového stavu pri obhliadke

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v platnom zneni.

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

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon C.
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v
platnom zneni.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 213/2017 a ¢. 107/2016 Z.z. ktorou sa menf
a dopliiia vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonava
zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov
v zneni neskorsich predpisov.

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

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v platnom zneni.

e  Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska unlerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, DuSan Majdich - Ohodnocovanie nehnutelnosti, ISBN 978-80-971021-0-4,
Mlpress, 2012

e Uzemny plan hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy rok 2007 v zneni zmien a doplnkov

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov

VSeobecné hodnota (VSH)
Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovani hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej
sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajuici budt konat' s patricnou informovanostou i opatrnostou a
s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na tirovni s danou z pridanej hodnoty.
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b) Definicie pouzitych postupov
Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metédy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspoi
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na
odlisnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosovd metdéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosovd hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich od¢erpatel'nych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metddy:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metody na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov:

Pouzita je metoda polohovej diferenciacie.

Vyber pouzitej metédy pre stanovenie VSH som rozhodol po postideni moZnosti pouZitia ostatnych metéd:

Pre pouzitie vynosovej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty som nemal k dispozicii potrebné tidaje, resp.
najomné zmluvy na podobné pozemky.

Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicend z d6vodu nedostatku podkladov pre danu
lokalitu a typ nehnutelnosti. Udaje o skutoéne realizovanych kipnych cenach nehnutelnosti nie st znalcom
dostupné a existujuce databazy realitnych spolocnosti nie si dostatotne preukazatelné, aj ked porovnanie cien
nehnutel'nosti v danom mieste a ¢ase pri ich prevodoch je najvhodnej$ou metédou pre stanovenie VSH. V stiéasnych
podmienkach SR v$ak nie su pre SirSie uplatnenie tejto metédy vytvorené potrebné podklady.

Metéda polohovej diferencidcie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHPOZ = M * (VHM] * kPD) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHy; - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kpp - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a eviden¢né tdaje: V popisnych tidajoch katastra st nehnutel'nosti evidované na LV ¢. 1469, okres
Bratislava V., Obec BA-m.¢. Cunovo, katastralne tizemie Cunovo:

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
PARCELA registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymeram? | Druh pozemku Spoésob Umiest. Pravny Druh ch.n.
Cislo VYUuZz.p. pozemku vztah

1308 588 | Orna péda 1 2

Legenda:

Spésob vyuZitia pozemku:

1 - Pozemok vyuzivany pre rastlinni vyrobu, na ktorom sa pestuju obilniny, okopaniny, krmoviny, technické
plodiny, zelenina a iné pol'nohospodarske plodiny alebo pozemok docasne nevyuzivany pre rastlinnd vyrobu

Umiestnenie pozemku:

2 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaného tizemia obce

Ostatné parcely nevyZziadané

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY

Por.cislo Vlastnik Spoluvlastnicky podiel
1 Hlavné Mesto SR Bratislava, Primacialne nam. 1, Bratislava, PSC 814 99, SR | 1/1
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Podl'a LV ¢. 1469 pre 1308:
CAST C: TARCHY
Bez zapisu
Iné udaje:
Bez zapisu
Poznamka:
Bez zapisu

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

e Obhliadku spojent s miestnym Setrenim som vykonal bez Ucasti vlastnika nehnutelnosti pozemku. Pred
obhliadkou boli pouzité podklady dodané zadavatelom a ziskané. Pri obhliadke boli vyhotovené
fotografické zabery predmetného pozemku a okolia pozemku, nakol'’ko pozemok je verejnym priestorom -
chodnik a komunikacia a je pristupny priamo z verejného priestoru. Obhliadkou bol zisteny stav pozemku,
mozny pristup na pozemok aokolie pozemku a rozsah technickych sieti. Poloha pozemku bola
identifikované len formou vizualneho zadlenenia do okolia. Cast pozemku je oplotena spolu s parc..
730/164.

Sposob vyuzivania predmetného pozemku nie je stthlasné s ildajmi na LV.

Pozemok je vyuzivany ako chodnik a komunikacia a oplotena cast ako dvor pri zahradnom dome na parc. €.
730/192.

Pozemok nie je oploteny. Na pozemku su spevnené plochy. Pri obhliadke predmetného pozemku a
preskiumani potrebnych nalezitosti k nehnutel'nosti bol zisteny pravny sulad vlastnickych dokladov so
skuto€nostou.

e Fotodokumentacia nehnutel'nosti bola vyhotovena pri obhliadke.

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

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané idaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutocnym stavom. Nebol
zisteny nesulad popisnych a geodetickych tidajov so zistenym skuto¢nym stavom.

Pristup k nehnutel'nosti je zabezpeceny z komunikacie cez pozemok parc. ¢ 1310 k. 6. Cunovo (podl'a LV & 1469 je
vlastnik Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam. 1, Bratislava, PSC 85 01, SR).

V popisnych ddajoch je stav pozemkov nasledujuci:
Pozemok parc. ¢. 1308, k. 4. Cunovo, vymera 588 m?, druh orna péda

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Pozemok: parc. ¢. 1308, k. 4. Cunovo

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie st vlastnicky podloZené:
Nevyskytuju sa takéto nehnutel'nosti.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetna nehnutel'nost sa nachadza v katastralnom tzemi Cunovo, v mestskej Casti Bratislava - Cunovo v okrese
Bratislava V., v hlavnom meste SR v lokalite zahradkarskej a chatovej osady Dolné Kostolné polia pri juznej hranici
mestskej Casti. Jedna sa o mestsku ¢ast’ Bratislavy s nizkopodlaZnou zastavbou v kontakte s luznymi lesmi povodia
Dunaja. Pozemok je rovinny. V mestskej Casti je dostatocna kompletna zakladna obc¢ianska vybavenost' - obchody,
sluzby, zdravotné stredisko, materské skoly, zakladna Skola, dostato¢na moznost Sportového vyzitia ako aj vyssia
vybavenost galéria Danubia, pre vodny Sport -Divokad voda, hradza pre rézne Sportové aktivity -bicyklovanie,
korcul'ovanie. Dopravné spojenie s centrom mesta je vyhovujice, zastavky MHD su v dostatoc¢nej blizkosti v pesej
vzdialenosti cca 10-15min. (autobus). Je dobré dopravné spojenie do ostatnych mestskych c¢asti, rychle napojenie
na dial'ni¢nt siet- pri Jarovciach resp. Rajke, nakol'ko mestska cast’ sa nachadza pri Statnej ceste z Bratislavy do
Mad'arska a smerom do centra. V lokalite nie st vybudované inZinierske siete okrem vedeni elektriny. Konfliktné
skupiny obyvatel'ov sa v danej lokalite nenachadzaju.
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b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:

Podl'a zavaznej casti platnej izemnoplanovacej dokumentacie je funk¢né vyuzitie izemia - zahrady, zahradkarske
achatové osady a lokality, ¢islo funkcie 1203, stabilizované tzemie. Uzemie sliZiace pre pestovanie rastlin
arekreaciu v zahradkarskych a chatovych osadach. Pozemok sa nachadza v lokalite pre ktora ma Uzemny plan zény.
Pozemok sa nachadza v sektore A - intenzifikicia existujicej zahradkarskej osady. V Gizemi je navrhovana trasa
miestnej obsluznej obojsmernej komunikacie a navrhované parkovacie miesta cca 24, ktoré su definované ako
verejnoprospesné stavby. V cCase obhliadky nebol pozemok zastavany ziadnou budovou. Na pozemku bolo
realizované v casti oplotenie murom. Vyuzitie pozemku je mozné podla funkéného vyuzitia Gzemia urceného
v zavaznej Casti Uzemnoplanovacej dokumenticie..

Pozemok bol v ¢ase obhliadky nezastavany s realizovanymi elektrickymi pripojkami a s napojenim na miestnu
komunikaciu.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najmid zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

Po obhliadke konstatujem, Ze neboli zistené Ziadne rizika, ktoré by mohli negativne ovplyvnit funkéné vyuzivanie
nehnutelnosti. Pre vyuzivanie celej plochy pozemku je potrebné odstranit oplotenie, ktoré znemoznilo verejné
vyuzivanie Casti pozemku. Vlastnictvo k nehnutel'nosti je vysporiadané. Z hl'adiska ohodnocovania nehnutelnosti, jej
d’alSie vyuZivanie nie je spojené s rizikami. Pristup na pozemok je z miestnej komunikacie.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

POPIS

Pozemok parc. ¢ 1308 k. t. Cunovo sa nachadza na juZznom okraji mestskej ¢asti Cunovo. Pozemok je situovany na
uzemi, ktoré je pri $t. ceste do Gabc¢ikova popri vodnom diele.

Pozemok je rovinny a je oploteny na juhozapadnej hranici so susednymi pozemkami.

Jedna Cast’ pozemkKu je vo verejnom priestore a tvori pristupovi komunikaciu do zadhradkarskej osady a je vyuzivany
ako spevnena plocha zvac¢Sa makadam pre parkovanie. Na pozemku je aj nespevnena plocha -travnata a st tu aj dva
vzrastlé stromy.

Druha ¢ast’ pozemku je od¢lenend od pozemku murom tvoriacim oplotenie a je vyuZivana neverejne- je sucastou zahrady
spolu s parc. ¢. 730/164 pri zahradnom dome sup. ¢. 3005 na parc. ¢. 730/192.
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Pozemok parc. ¢. 1308 ma tvar pismena ,L“ Hlavna Cast tvoriaca obdlznik o vel'kosti stran cca 38 m x 14 m
a mensia ¢ast' s rozmerom strdn cca9 mx 7 m.
Okrem vedenia elektrickych rozvodov pri pozemku sa iné inZinierske siete nenachadzaju..

Priemerna ponukova cena na predaj pozemkov v okrese Bratislava V. pre lokalitu Cunovo k obdobiu ohodnotenia je
cca 200 €/m2.

Ponukové ceny su v rozmedzi cca 20 az 730 €/m2.

Prehlad cien pozemkov na trhu nehnutel'nosti v predmetnom okrese podl'a realitnych portalov v prilohe posudku.

Vseobecna hodnota pozemku sa vypocita podl'a zakladného vztahu:
VSH pozemku = M x VSHy; [€]

M - vymera pozemku v m?

VSHy; - jednotkova véeobecna hodnota pozemku v €/m?
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa stanovi podl'a vztahu:
VSHM] = VHM] X ka [€/m2]

VSHy; - jednotkové vieobecna hodnota pozemku v €/ m?2

VHy; - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku

kpp - koeficient polohovej diferenciacie sa stanovi podla vztahu:
ka=ks.kv.kD.kF.k1.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)

kr - koeficient funkéného vyuzitia izemia (0,80 - 2,00)

ki - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80 - 1,50)

kz - koeficient povySujucich faktorov (1,0 - 3,00)

kg - koeficient redukujucich faktorov (0,20 - 0,99)

Koeficient redukujtcich faktorov ur¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 0,90 z nasledujticich dovodov:
Ze je v sucasnosti obmedzené vyuzitie pozemku podla platnej izemnoplanovacej dokumentacie - pozemok sa
nachadza v uzemf{ ur¢enom pre komunikaciu a parkovisko, zelet.

Parcela Druh pozemku 7 Spolu Spoluvla.stmcky Vymera [m2]
vymera [m?] podiel
1308 orna poda 588,00 1/1 588,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné oblasti pre
ks individualnu rekreaciu, centrd obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zény na
koeficient vieobecnej predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000 1,00
situacie obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest do 50 000 obyvatel'ov

Zdhradkdrska a rekreacnd oblast pre individudlnu rekredciu
1. - zdhradkové osady,
- chatové osady,
ky - hospodarske dvory pol'nohospodarskych podnikov,

koeficient intenzity vyuzitia - sidelnd koncentracia obydli obyvanych prevazne priestorovo alebo socialne 0,70
vylic¢enymi skupinami obyvatel'stva
Zdhradkdrska osada
kp 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient dopravnych L ) i . o 3 1,00
vztahov MozZnost vyuZitia mestskej hromadnej dopravy v pesej dostupnosti jej zastdvok
ke 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha)
koeficient funkéného - 1,10
vyuitia Gizemia Rekreacnd poloha
ki 1. bez technickej infrastruktury (vlastné zdroje alebo moznost napojenia iba na
koeficient technickej jeden druh verejnej siete) 0,90
infraStruktiry pozemku Vlastné zdroje alebo moZnost napojenia iba na jeden druh verejnej siete - elektrina
kz 0. nevyskytuje sa 1,00
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koef1c1efr;( It)(()):g‘fu]uach Nevyskytuje sa
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zastavby,
kr nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené izemia, neobmedzujtce
koeficient redukujucich  regulativy zastavby a pod.) 0,90
faktorov Z dévodu, Ze je v sucasnosti obmedzené vyuZitie pozemku podla platnej
tzmnopldnovacej dokumentdcie

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 * 0,70 * 1,00 * 1,10 * 0,90 * 1,00 * 0,90 0,6237
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwmy * kep = 66,39 €/m2 * 0,6237 41,41 €/m?2
VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ‘ Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 1308 588,00 mz*41,41€/m2*1/1 24 349,08
Spolu | | 24.349,08

3. NAJMY

3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM
3.1.1 Pozemok registra "C" KN k.i. Cunovo

Sadzba hlavné refinanc¢né operacie (obchody) sa povaZuje za zakladna trokova 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). Od 16.03.2016 je zadkladna urokova sadzba ECB vo vySke 0,00%.

Pri urceni trokovej miery sa pouziva rozpatie obmedzené dole zakladnou urokovou sadzbou Eurdpskej centralnej
banky a hore tirokovymi sadzbami terminovanych vkladov v pefiaznych tistavoch. Urokova miera bola stanovena do
vypocCtu pre celé posudzované obdobie v jednotnej vyske vychadzajuc z vysSky urokovej miery z vkladov
nefinan¢nych spolo¢nosti s dohodnutou splatnostou nad 1 rok do 2 rokov podla statistickych udajov NBS
(www.nbs.sk). Urokova miera z novych vkladov nefinanénych spolo¢nosti s dohodnutou splatnostou od 1-ého a do
2-och rokov bola za predchadzajtice obdobie jedného roku v priemere vo vyske 0,22%.

Slovensko
Urokové miery z vkladov (nové obchody) - EUR v [% p.a.]
Vkiady domacnosti (S.14+8.15) Vklady nefinanénych spoloénosti (S.11) Repo

[ Vklady splatné i Vklady s dohodnutou splatnostou Vklady s vypovednou lehotou i Vklady splatné i Vklady s dohodnutou splatnostiou i

a2 paliadanie “doiroka T madirok T nad 2roky | do3mesiacov | nad 3 mesiace ! "2 potiadanie do 1 roka nad 1 rok “nad 2 roky

| i i ado2rokov : ! H i i a do 2 rokov H
2018/ 12 0,03 0,99 1,08 1.21 0,22 0,21 0,00 0,05 0,75 0,23 -
2019/ 01 0,03 0,99 1,02 1,14 0,22 0,21 0,00 0,11 0,16 0,47 -
2019/ 02 0,03 1,18 1,03 1,11 0,22 0,21 0,00 0,19 0,19 0,09 -
2019/03 0,03 1,22 1,04 1,33 0,23 0,21 0,00 0,09 0,18 0,99
2019/04 0,03 1,05 1,07 1,35 0,23 0,21 0,00 0,15 0,27 0,21 -
2019/05 0,03 1,18 1,16 1,38 0,23 0,21 0,00 0,09 0,17 0,09 -
2019/ 06 0,03 0,57 1,04 1,35 0,23 0,21 0,00 0,04 0,28 0,74 -
2019/ 07 0,03 0,78 1,09 1,37 0,19 0,17 0,00 0,11 0,13 0,06
2019/ 08 0,03 0,71 1,08 1,38 0,19 0,17 0,00 0,05 0,19 0,10 -
2019/09 0,03 0,82 1,08 1,38 0,19 0,17 0,00 0,03 0,08 0,06 -
2019/10 0,03 0,84 1,10 1,32 0,21 0,01 0,00 0,05 0,10 0,00 -
2019/ 11 0,03 0,77 1,07 1,31 0,21 0,01 0,00 0,04 0,16 0,01

Podl'a zakona ¢. 595/2003 Z. z. o dani z prijmu st obce oslobodené od platenia dani z prijmu pri prenajme svojho
majetku a dane z nehnutel'nosti. Do vypoctu nevstupuju naklady spojené s platenim dane z prijmu (N=0).

Koeficient zohl'adnujici daniové zatazenie:
kn = (100+N)/100 =1
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Obvyklé obdobie predpokladanej navratnosti investicie je spravidla 15 az 40 rokov, pricom spodna hranica
intervalu je vhodna pre pozemky s vysokym predpokladom navratnosti (oCakavany vysoky najom), pozemkov
umiestnenych vo vyhodnej polohe z hladiska polohovej diferenciacie (pozemky s vy$$ou VSH) a s dobrymi
fyzickymi charakteristikami. Hornd hranica intervalu je vhodnd pouzit pre pozemky umiestnené z hladiska
polohovej diferenciacie v nevyhodnej polohe (pozemky s niz$ou VSH) s nevhodnymi resp. nedostatoénymi fyzickymi
charakteristikami, pozemky pri ktorych dochadza k dlhodobému obdobiu navratnosti t. j. s nizkym, minimalnym
vynosom, s problematickym zabezpecenim prenajmu.

Odbornym odhadom v zavislosti na ekonomické, polohové a fyzické faktory urcujem obdobie predpokladane;j
navratnosti investicie na 40 rokov na hornej hranici intervalu. Predpoklad zahina aj ustalent zakladnt drokovud
sadzbu ECB a zakladnii irokovii mieru. Do vypoétu je prebrata VSH pozemku uréena metédou polohovej
diferenciacie.

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 41,410 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 40 rokov
Urokova miera: 0,22 %
Daii z prijmu: 0%
Koeficient zohl'adnujici danové zatazenie: 1,00
Pocet M] pozemKku: 588,00 m?

(1+K)n* k} .
(1+kn-1] ™
(1+0,0022)40%0,0022
(1+0,0022)40-1
Najom za rok spolu:  VSHyp =M * VSHypyj = 588,00 m? * 1,083 €/m? /rok = 636,80 €/rok

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

VSHNpMj = 41,410 *[ } 1,00 = 1,083 €/m2 /rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno: in rem- prava prechodu peso, prejazdu motorovym
vozidlom cez pozemok parc. ¢. 1308 v celom rozsahu

POPIS

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona podl'a vyhlasky ¢. 254/2010 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 vynasobi pri pravach ¢asovo neobmedzenych
dvadsiatimi, pri pravach c¢asovo obmedzenych poctom rokov, pocas ktorych ma pravo eSte trvat, najviac vsak
dvadsiatimi.

b) Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadni podla hospodarskej ujmy, ktord vyplyva zo zavady pre
zataZeného (vlastnika). Vypoclet sa vykona Kkapitaliziciou 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
Casovo obmedzenych obdobie trvania zavady.

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

Bezny odCerpatel'ny zdroj sa v praxi stanovuje ako disponibilny vynos pri riadnom obhospodarovani.

Odcerpatel'ny zdroj vypocitame odpocitanim nakladov (prevddzkové, na udrZzbu, spravne) a odhadu straty od
hrubého vynosu. Budtci zniZeny odcerpatel'ny zdroj sa pocita tak, Ze od hrubého vynosu urceného rovnako ako pri
beZnom odcerpatelnom zdroji sa odpocita okrem ndkladov, 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 % vyjadruju len urcité ciastkové
obmedzenie ( pravo prechodu a prejazdu len Casti pozemku, resp. uloZenie inzinierskych sieti, ked' nie je dotknuté
uZivanie pozemku vlastnikom).

Celkové naklady (obsahuju ndklady na prevadzku - adrZzbu) uvazujem v Standardnej vySke 1,0 % z hrubého vynosu
prendjmu pozemkov. Naklady suvisiace s existenciou zavady uvaZujem v Standardnej vo vySke 1,0 % z hrubého
vynosu. 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.

Aktualna zakladna urokova sadzba ECB je vo vyske 0,00%.
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Urokova miera z novych vkladov nefinanénych spolo¢nosti s dohodnutou splatnostou od 1-ého a do 2-och rokov
bola za predchadzajice obdobie jedného roku v priemere vo vyske 0,22%.

Predpokladana roc¢na strata bez zohl'adnenia obmedzenia odbornym odhadom je urcena vo vyske 75%, vzhl'adom
na typ nehnutel'nosti, jej polohu, vyuZzitelnost a celkovo dlhodobo nizky zaujem o prendjom pozemkov na realitnom
trhu. Pozemok je umiestneny vo verejnom priestore a tvori ho spevnena plocha- komunikacia a zelen.

Obmedzenia z titulu vzniku vecného bremena - prava prechodu peso, prejazdu motorovym vozidlom cez pozemok
parc. ¢. 1308 v celom rozsahu urcujem odbornym odhadom vo vyske 100 % vzhl'adom na dGplny rozsah obmedzenia
vlastnika pozemku.

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: 0,22 %

4.1.2 BeZny hruby prijem

2 A " Hruby prijem/M Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ Mj Pocet MJ [Y€I;r (:k] ™) y[g / 1]ok] P

Vypocitana VSH 588 m? 588,00 1,083 636,80
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*636,80 6,37
Predpokladané bezné naklady 6.37
spolu: )y
Odhadovana strata: 75 %

Bezny odcerpatelny zdroj (OZgg):
0Zpe = 636,80 - 6,37 - 477,60 (75% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 152,83 €/rok

4.1.4 Buduci zniZzeny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

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

Spravne a na udrzbu 0,01*636,80 6,37

Predpokladané budice naklady

6,37
spolu:

Odhadovana strata: 75 %

Obmedzenie z titulu zavady:

skutocné: 100 %

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatel'nému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
100 * (100 - 75) / 100 = 25,00 %

Buduci odcerpatel'ny zdroj (0Zgu):
0Zpy = 636,80 - 6,37 - 477,60 (75% strata) - 159,20 (25% obmedzenie) = - 6,37 €/rok
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4.1.5 Hospodarska ujma
OZuy = |0Zgy - 0Zge| = |- 6,37 - 152,83| = 159,20 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k=0,22 /100 = 0,0022

VSeobecna hodnota rocnej odplaty za zriadenie vecného bremena
(1L+K)n-1
(1+K)N*k
(1+0,0022)1 -1
(1+0,0022)1*0,0022

VSHypg = 0Z *

VSHyp = 159,20 *

VSHyg = 158,85 €
VSHygw = VSHyg/ M] = 158,85 / 588 = 0,27 €/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

(L+K)N-1
(1+K)N*k
(1+0,0022)20-1
(1+0,0022)20 % 0,0022
VSHys =3 111,62 €
VSHvew = VSHys/ MJ = 3 111,62 / 588 = 5,29 €/m?

VSHypg = 0Z *

VSHyp = 159,20 *
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou tlohou bolo stanovit vSeobecni hodnotu vecného bremena - prava prechodu peSo, prejazdu
motorovym vozidlom cez pozemok v celom rozsahu parc. ¢. 1308 k. 4. Cunovo, obec Bratislava - m. ¢. Cunovo, okres
Bratislava V..

V posudku bola pouZitd na vypoéet VSH metéda polohovej diferenciacie, v zmysle vyhlasky Ministerstva
spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

VSeobecna hodnota bola stanovena s vyuZzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢. 3 vyhlasky ¢. 492 /2004
Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

REKAPITULACIA NAJMU

Nazov Najom/M] [€/roK] ‘ Najom [€/roK]
Pozemky
Pozemok registra "C" KN k.u. Cunovo 1,083 636,80
Spolu 636,80
Zaokruhlene 640,00

Slovom: Sest'stostyridsat’ Eur/rok

VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€] ‘ Vplyv na VSH
Vecné bremeno: in rem- prava prechodu peSo, prejazdu
motorovym vozidlom cez pozemok parc. ¢. 1308 v celom 3111,62 znizuje
rozsahu
Spolu VSH 3111,62
Zaokruhlene 3110,00

Slovom: Tritisicstodesat Eur

V Bratislave dila 26.01.2020 Ing. arch. Milan Haviar
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IV PRILOHY

o

. Objednavka cislo 0TS2000340, pisomna zo diia 17.01.2020, SNM/20/004/SBe HI. mesto SR Bratislava, 1xA4

Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorene cez katastralny portal Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 1469,
okres Bratislava V., Obec BA-m.¢& Cunovo, katastralne izemie Cunovo, zo dita 21.01.2020, 1xA4

Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava I..,, Obec BA-m.¢. Cunovo,
katastralne dzemie Cunovo, zo diia 21.01.2020, 1xA

Uzemnoplanovacia informacia, MAGS OUIC 48657/2019-379844 , oddelenie usmerfiovania investi¢nej
ginnosti, zo diia 02.07.2019 a UPN-Z Zahradkarskej osady BA MC CUNOVO ,Dolné Kostolné Polia, vykres C. 6,
vybrany text, 4xA4

Ponuky realitnych kancelarii, 1xA4

Fotodokumentacia skutkového stavu pri obhliadke, 1xA4

Prilohy spolu: 9 listov formatu A4
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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, evidenc¢né cislo znalca 914954.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 4/2020.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. arch. Milan Haviar
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