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ZNALECKY POSUDOK

¢islo 26/2020

Vo veci: stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena - odplaty za zriadenie vecného bremena prava
prechodu a prejazdu cez pozemKky registra C KN 15587/17, zast. pl. o vymere 348 m?2, ktory vznikol GP ¢. 0408/2020
odclenenim od pozemku reg. E KN parc. ¢. 15574/500, zdhrada o vymere 48948 m?, LV ¢. 8090 k. 0. Ruzinov obec
Bratislava - m. ¢. RuZinov, okres Bratislava II., pre ucel uzatvorenia Zmluvy o zriadeni vecného bremena.

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: 26 /2020

. UVOD

1. Uloha znalca: Podl'a objednavky 0TS2003267, pisomna zo diia 11.11.2020 je znaleckou tlohou stanovenie
vSeobecnej hodnoty vecného bremena - odplaty za zriadenie vecného bremena prava prechodu a prejazdu cez
pozemKky registra C KN 15587 /17, zast. pl. o vymere 348 m2, ktory vznikol GP ¢. 0408/2020 od¢lenenim od pozemku
reg. E KN parc. ¢. 15574/500, zahrada o vymere 48948 m?, LV ¢. 8090 k. 4. Ruzinov obec Bratislava - m. ¢. RuZinov,
okres Bratislava Il

2. Uéel znaleckého posudku: uzatvorenia Zmluvy o zriadeni vecného bremena.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
14.12.2020

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 14.12.2020

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatel'om:

Objednavka ¢. 0TS2003267, pisomnéa zo diia 11.11.2020, Hlavné mesto SR Bratislava, 1xA4

Geometricky plan ¢. 0408/2020, Ing. Rudolf Bata, uradne overil Ing. Dobrol'uba Bendzikova dna
28.08.2020, 3xA4

Stanovisko k ziadosti o zriadeni vecného bremena, sekcia tzemného planovania, Magistrat hlavného mesta
SR Bratislava, zo dna 12.06.2020, 3xA4

b) Podklady ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 8090,
okres Bratislava II, Obec BA-m.¢. RuzZinov, katastralne izemie RuZinov, zo diia 10.12.2020, 2xA4

Ponuky realitnych kancelarii, www.nehnutel'nosti.sk, www.pozemKky.sk

Vysledky obhliadky nehnutel'nosti zo dna 14.12.2020

Fotodokumentdcia skutkového stavu pri obhliadke

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

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

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

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z. z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 213/2017 a ¢. 107/2016 Z. z. ktorou sa meni
a doplia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonava
zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov
v zneni neskorsich predpisov.

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

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

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska unlerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, Dusan Majddch - Ohodnocovanie nehnutelnosti, ISBN 978-80-971021-0-4,
Mipress, 2012

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 objektizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktorti by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budi konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je v§eobecna hodnota na drovni s datiou 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 m2 pozemku) s prihliadnutim na
odlisnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

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

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

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

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

Zddvodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vSseobecnej hodnoty pozemkov:

Pouzita je metdda 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 tudaje, resp.
najomné zmluvy na podobné pozemky.

Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucend z dévodu nedostatku podkladov pre danu
lokalitu a typ nehnutelnosti. Udaje o skuto¢ne realizovanych kipnych cenach nehnutelnosti nie st znalcom
dostupné a existujuce databazy realitnych spolo¢nosti nie si dostatocne preukazatelné, aj ked porovnanie cien
nehnutel'nosti v danom mieste a ¢ase pri ich prevodoch je najvhodnej$ou metédou pre stanovenie VSH. V sti¢asnych
podmienkach SR vsak nie su pre SirSie uplatnenie tejto metddy vytvorené potrebné podklady.

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * VSHy; [Eur],

kde M - vymera pozemku v m?
VSHy; - jednotkové vieobecna hodnota pozemku v Eur/m?
kpp - koeficient polohovej diferenciacie

Jednotkova v§eobecnd hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu:

Vngoz = VHM] * kp[) [Eur/mz],

kde VHy; - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je stanovend podla tabul'ky - Klasifikacia obce
vyhlasky ¢. 213/2017 Z. z. v platnom zneni.

Koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podl'a vztahu:

kep = ks * kv * kp * ke * ki * Kz * kg

kde

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

kv - koeficient intenzity vyuzitia (0,50 - 2,00),

Intenzita vyuZitia pozemkov sa posudzuje podl'a skuto¢ného vyuZitia pozemkov k rozhodnému datumu.

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

kr - koeficient funk¢ného vyuzitia izemia (0,80 - 2,00),

Uplatnenie hodnoty koeficientu funk¢ného vyuzitia sa posudzuje podl'a izemnoplanovacej dokumentacie platnej k
rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa urcuje v nadviznosti na atraktivitu
posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

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

Technickd infraStruktira pozemku sa posudzuje z pohl'adu moZného priameho napojenia cez vlastné, pripadne
obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odporicanom intervale je zavisla od narocnosti
(financnej, technickej a pod.) stvisiacej s napojenim.

kz - koeficient povysujucich faktorov (1,00 - 3,00),
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PovySujice faktory mozZno ak uZ neboli zohladnené hodnote alebo
v predchadzajucich koeficientoch.

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

Redukujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohl'adnené vo vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajucich

koeficientoch.
Pri zdvadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujicich faktorov stanovi s ohladom na
predpokladant hodnotu zavady.

pouzit, vo vychodiskovej

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:
V popisnych tdajoch GP ¢. 0408/2020 na prepracovanie GP ¢. 0404/2017 (oddelenie a majetkopravne usporiadanie
pozemku €. 15587 /17) st nehnutel'nosti v k. 1 Ruzinov evidované nasledovne:

Vykaz vymer
Doterajsi stav Zmeny Novy stav
Cislo Druh | _, 5 od ) %, Druh Vlastnik, ina
. 3 | kparc m m Cislo , .
Pkn. Parcel Vymera poze | = islo parc. arc Vymera pozem oprav. osoba,
vlozky Y mKku Cislo parc. ku adresa, sidlo
LV E KN-E KN-C |ha m? ha m2
Stav pravny
8090 15574/500 5 4506 zéhrada | 1 [15587/17 348 15574/500 5 4158 zéhrada doterajsi
Hlavné mesto SR
zastpl Bratislava,
1 15574/500( 348 348 Zz'p ) Primacialne
namestie 1,
Bratislava
Spolu: 5 4506 348 348 5 4506
Stav podla registra C KN
15587/1 8481 | ostpl 15587/1 8133 OSZt(')pl doterajsi
zast.pl. ako v pravnom
15587/17 348 22 stave
Spolu: 8481 8481

Legenda: kod sp6sobu vyuzivania

22 - Pozemok na ktorom je postavena inZinierska stavba - cestnd, miestna a ucelova komunikacia, lesna cesta,
pol'né cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti

29 - Pozemok, na ktorom je okrasna zahrada, uli¢na a sidliskova zelen, park a ina funk¢na zelen a lesny pozemok na
rekreacné a pol'ovnicke vyuzivanie

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

e Obhliadku spojent s miestnym Setrenim som vykonal bez Gcasti vlastnika nehnutelnosti - pozemku. Pred
obhliadkou boli doloZené podklady dodané zadavatelom. Pri obhliadke boli vyhotovené fotografické
zabery skutkového stavu pozemku s okolim. K obhliadke nehnutelnosti som zabezpecil z katastralneho
portalu vypis z katastra nehnutel'nosti. Pozemky su pristupné z verejného priestoru a nie si zastavané
budovami. Hranice pozemkov od susednych parciel boli identifikované podla polohy vo vztahu k polohe
objektov, obrubnikov. Identifikdcia hranic na mieste bola podl'a hrani¢nych prvkov vymedzujuicich hranice
jednotlivych parciel..

e Fotodokumenticia 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 nehnutelnosti (LV ¢. 8090) az GP boli porovnané so
skuto¢nym stavom. Nebol zisteny rozdiel v popisnych a geodetickych udajoch katastra. Bol zisteny rozdiel vymery
pozemku 15574 /500 uvadzany v GP oproti vymere uvedenej na LV.
K obhliadke neboli poskytnuté nadobtdacie doklady, preto nebol zistovany pravny silad vlastnickych dokladov so
skutoCnostou.
Ohodnocované nehnutelnosti nemaji evidovanu tarchu.
Ohodnocované nehnutel'nosti nemaju evidované vecné bremeno.
Pristup na pozemKy je zabezpeceny z miestnej komunikacie Narcisova ulica na parcele E KN ¢. 22206/400 k. u.
RuZinov a vlastnikom je podl'a LV ¢.7868 Hlavné Mesto SR Bratislava.
f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
PozemKy v spoluvlastnickom podiele 1/1, k. 4. Ruzinov parc. ¢.:

e 15587/17, o vymere 348 m?, zastavana plocha a naddvorie
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g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
nie su.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetnd nehnutelnost sa nachadza v katastrdlnom uzemi Ruzinov, v mestskej ¢asti BA - RuZinov v okrese
Bratislava II, v hlavnom meste SR. Jednd sa o obliubenu mestska cast Bratislavy RuZzinov v casti Travniky s
polyfunkénou zastavbou - byvanie, obcianska vybavenost, rekreacné a Sportové aktivity. Pozemky sa v blizkosti
polyfunkéného objektu - RETRO. Fakultnej nemocnice Ruzinov, Ruzinovského parku.

Pozemky sa nachadzaju v sidliskovej zastavbe lokality Travniky vo vnutrobloku panelovych obytnych domov a sd
pristupné z Narcisovej ulice.

Dopravné spojenie s centrom mesta je vyhovujice napojenim z Narcisovej ulice cez RuZinovskud ulicu na mestsky
okruh- Bajkalska ulica na ktorej je mimourovnova krizovatka s dial'nicou D1.

Pesia dostupnost na zastavky MHD (elektricka, trolejbus, autobus,) je vtrvani cca 5 - 10 minut
V lokalite su vSetky inZinierske siete. Konfliktné skupiny obyvatel'ov sa v danej lokalite nenachadzaju. V buddcnosti
sa nepredpokladaju vyraznejSie zmeny v okolitej zastavbe, ktoré by mohli mat’ vplyv na existenciu predmetne;j
nehnutelnosti.

V danej lokalite je dostatocna kompletnd zakladna obcianska vybavenost - obchody, sluzby, zdravotné strediska,
materské Skoly, zdkladné Skoly, ako aj vyssia obcianska vybavenost - zimny $tadién, Sportové haly. V okoli je aj
dostatocna moznost’ Sportového vyzitia a rekreacnych aktivit.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Na pozemku parc. ¢. 15587/17 je spevnend parkovacia plocha v nadvaznosti na okoliti ob¢iansku vybavenost' -
obchod a restauracné sluzby.

Podl'a izemnoplanovacej informacie Uzemny plan HL. mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov
stanovuje pre Uzemie, ktorého sucastou su predmetné pozemky, funkéné vyuzitie izemia: viacpodlazna zastavba
obytného tzemia, ¢islo funkcie 101, ako stabilizované tizemie. Uzemia sliZiace pre byvanie vo viacpodlaznych
obytnych domoch a k nim nevyhnutné zariadenia v stilade s vyznamom a potrebami Uzemia stavby obcianskeho
vybavenia, zelen, ihriskd, vodné plochy ako sucast parteru a ploch zelene, dopravné a technické vybavenie, garaze,
zariadenia pre poziarnu ochranu a civilni obranu. Podiel funkcie byvania musi tvorit minimalne 70% z celkovych
podlaznych ploch nadzemnej casti zastavby funkcnej plochy. Zakladné obcianske vybavenie musi skladbou
a kapacitou zodpovedat velkosti a funkcii izemia. kdéd 101. Stabilizované Uzemie je Uzemie mesta, v ktorom
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Uzemny plan ponechava sucasné funkcéné vyuzitie alebo predpokladd mieru stavebnych zasahov prevazne formou
dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb a novostavieb, priCom sa zasadne nemeni charakter stabilizovaného
Uuzemia.

= - r‘!—__j’ —1 0 d

_H‘#’,q_ i I } .* @ ( 1 : L el
Ry o

S TTr sapaan=z R lisaan=ms s (SRRRARS T

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Po obhliadke konsStatujem, Ze neboli zistené ziadne rizik3, ktoré by mohli negativne ovplyvnit sicasné vyuzivanie

nehnutelnosti.—-Z hl'adiska ohodnocovania nehnutel'nosti, jej d'alSie sticasné vyuZzivanie nie je spojené s rizikami.
Vlastnictvo k nehnutel'nosti je vysporiadané.

2.1 POZEMKY

Pozemok parc. ¢. 15587/17 sa nachadza Na pozemku st parkovacie plochy.

Pozemok je sticastou verejného priestoru vo vnuitrobloku obytnych budov a je pristupny z obsluznej komunikacie. v
okrskovom centre. Su vyuzivané ako spevnené pesie plochy, komunikacia a parkovacie plochy pri nebytovej stavbe
na pozemku par. & 15587/10 podla LV & 3006 a UPI vo vlastnictve Berisha Qaush a Rrushe Bicaj. Pifflova 6,
Bratislava, PSC 851 01, SR. Cez predmetny pozemok je zabezpeceny pristup k stavbe stp. & 334 - druh stavby ina
budova z Narcisove;j ulice.

Pozemok je rovinny neoploteny.

Kompletné inZinierske siete su lokalizované v komunikacii - Narcisova ulica.

Priemerna cena stavebnych pozemkov v okrese Bratislava II. k obdobiu ohodnotenia je cca 250 €/m?2.

A k obdobiu ohodnotenia je cena stavebnych pozemkov podl'a inzercie v rozmedzi cca 256 € az 434 €/m?2.

Prehlad vyvoja priemernych cien pozemkov na trhu nehnutelnosti v predmetnom okrese je dokumentovany
v prevzatom grafe z portdlu www. nehnutel'nosti.sk v prilohe posudku - Ponuky realitnych kancelarii.

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Identifikacia pozemku: Pozemok registra "C" KN k.. RuZinov
POPIS

Pozemok parc. & 15587/17 ma tvar abstrahovaného pretiahnutého obdiZnika rozmeru cca 39,0 x 8,0 m, ktory je
orientovany v smere dlhsSej strany kolmo na obsluznti komunikaciu.
Na pozemku je spevnena plocha, ktora je vyuZivana pre parkovanie motorovych vozidiel.

Koeficient povysujtcich faktorov ur¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 1,50 z nasledujticich dovodov:
zvySeny zaujem o kipu pozemkov v lokalite na parkovanie.

Koeficient redukujtcich faktorov ur¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 0,50 z nasledujicich dévodov:
obmedzené vyuZitie pozemku pre vystavbu, stabilizované Gzemie, limity okolitej zastavby

Parcela Druh pozemku 2 Spolu Spoluvla.stnlcky Vymera [m?]
vymera [m2] podiel
15587/17 zastavana plocha a nadvorie 348,00 1/1 348,00
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Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
6. vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatel'ova v
ks kupel'nych mestach, vedl'ajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov,
koeficient vieobecnej nakupné centra vo vel'kych obytnych castiach mimo centra miest nad 100 000 1,50
situacie obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi moznostami
vybvenostné okrskové centrum
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s nad$tandardnym
vybavenim,
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport s
L kv ) ... nadStandardnym vybavenim, 1,05
koeficient intenzity vyuzitia _pehytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultdru s nizsim
Standardom vybavenia
bytové budovy a nebytové budovy pre obciansku vybavenost’
kp 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient dopravnych mozZnost' vyuZitia mestskej hromadnej dopravy v pesej dostupnosti jej zastdvok - 1,00
vztahov elektricka, autobus
kg 2.zmieSané zemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a byty )
koeficient funkéného . o o 3 . 1,20
vyuzitia Gizemia prevaha pléch pre byvanie so zastupenim prevddzok obchodu a sluZieb
ki 4. vel'mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
koeficient technickej ~ sieti) 1,50
infrastruktiry pozemku | moZnost pripojenia sa na viac ako tri druhy inZinierskych sieti.
kz 3. pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v
koeficient povySujicich ~ zvySenej vychodiskovej hodnote 1,40
faktorov zvyseny zdujem o kiipu pozemkov v lokalite na parkovanie.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZznej zastavby,
kr nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené izemia, neobmedzujtce
koeficient redukujucich  regulativy zastavby a pod.) 0,50
faktorov obmedzené vyuZitie pozemku pre vystavbu, stabilizované tizemie, limity okolitej
zdstavby
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,50*1,05*1,00*1,20*1,50 * 1,40 * 0,50 1,9845
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHwy * kep = 66,39 €/m2 * 1,9845 131,75 €/m?2

VYHODNOTENIE

Nazov ’ Vypocet ‘ VSeobecna hodnota [€]
parcela & 15587/17 348,00 m2 * 131,75 €/m2 * 1/1 45 849,00
Spolu ] \ 45 849,00

3. NAJMY

Sadzba hlavné refinan¢né operacie (obchody) sa povaZuje za zakladna urokova 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 Grokovej miery sa pouZiva rozpatie obmedzené dole zdkladnou trokovou sadzbou Eurépskej centralnej
banky a hore Grokovymi sadzbami terminovanych vkladov v pefiaznych tstavoch. Urokova miera bola stanovena do
vypoltu pre celé posudzované obdobie v jednotnej vysSke vychadzajic z vysky trokovej 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 nefinan¢nych spolo¢nosti s dohodnutou splatnostou od 1-ého a do
2-och rokov bola za predchadzajice obdobie jedného roku v priemere vo vyske 0,28%.
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Slovensko
Urokové miery z vkladov (nové obchody) - EUR v [% p.a.]
Vklady domacnosti (S.14+S5.15) Vklady nefinanénych spolonosti (5.11) Repo
| Vkiady spiatné Vklady s dohodnutou splatnostou VKlady s vpovednou lehotou | Vklady splatné Vkiady s dohodnutou splatnostou
napotiadanie |- o roka RadiTok | WadZroky | do3mesiacor | nad 3 mesiace | 1 PoBadanie i roka nadirok | nad2roky

1 i _ado2rokov | i i i a do 2 rokov
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 0,19 017 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
2019 /12 0,03 0,74 1,05 1,08 0,21 0,01 0,00 0,02 0,03 0,82
2020/ 01 0,03 0,82 1,08 1,09 0,21 0,01 - 0,01 0,16 0,10
2020/ 02 0,02 0,85 1,07 0,70 0,09 0,01 0,00 0,06 0,10 0,10
2020/ 03 0,02 0,56 0,98 1,07 0,09 0,01 0,00 0,04 0,00 0,42
2020/ 04 0,02 0,41 1,04 1,04 0,09 0,01 0,00 0,01 0,10 0,05
2020/ 05 0,02 0,56 1,12 1,02 0,09 0,01 0,00 0,00 0,04 0,06
2020 / 06 0,02 0,58 1,08 0,96 0,09 0,01 0,00 -0,05 0,84 0,09
2020/ 07 0,02 0,61 1,05 1,04 0,09 0,01 0,00 0,01 0,03 0.41
2020/ 08 0,02 0,58 0,99 1,06 0,09 0,01 0,00 0,02 0,98 0,10
2020/ 09 0,02 0,66 1,06 1,00 0,09 0,01 0,00 0,01 0,62 0,98
2020/ 10 0,02 0,61 1,10 0,97 0,09 0,01 0,00 0,02 0,30 1,03

0.28

Podl'a zdkona ¢. 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 nevstupuji naklady spojené s platenim dane z prijmu (N=0).

Koeficient zohl'adnujici dafiové zatazenie:
kn = (100+N)/100 =1

Obvyklé obdobie predpokladanej navratnosti investicie je spravidla 15 az 40 rokov, pricom spodna hranica
intervalu je vhodna pre pozemky s vysokym predpokladom navratnosti (oakdavany vysoky najom), pozemkov
umiestnenych vo vyhodnej polohe z hladiska polohovej diferenciacie (pozemky s vy$$ou VSH) a s dobrymi
fyzickymi charakteristikami. Horna hranica intervalu je vhodna pouZzit pre pozemky umiestnené z hl'adiska
polohovej diferenciacie v nevyhodnej polohe (pozemky s niz$ou VSH) s nevhodnymi resp. nedostatoénymi fyzickymi
charakteristikami, pozemKky pri ktorych dochadza k dlhodobému obdobiu navratnosti t. j. s nizkym, minimalnym
vynosom, s problematickym zabezpecenim prenajmu.

3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 Pozemok registra "C" KN k.u. RuZinov

Odbornym odhadom v zavislosti na ekonomické, polohové a fyzické faktory urcujem obdobie predpokladanej
navratnosti investicie na 25 rokov ako stredna hodnota intervalu. Predpoklad zahfna aj ustalend zakladnu trokovi
sadzbu ECB a zakladnd urokovii mieru. Do vypoltu je prebratd VSH pozemku uréend metédou polohovej
diferenciacie.

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 131,750 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 25 rokov
Urokova miera: 0,28 %
Daii z prijmu: 0%
Koeficient zohl'adniujici daniové zat'azenie: 1,00
Pocet M] pozemKku: 348,00 m?

(1+Kn* k} .
(1+kn-1] ™
(1 +0,0028)25 *0,0028
(1+0,0028)25 -1
Nijom zarok spolu:  VSHyp =M * VSH = 348,00 m2 * 5,464 €/m?2 /rok = 1 901,47 €/rok
NP NPM]J

N4jom za rok na m?: VgHNPM] = VgHPOZM] * [

VSHypp; = 131,750 *[ J* 1,00 = 5,464 €/m2 /rok
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4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno: in rem prava prechodu a prejazdu cez pozemok parec. €.
15587/17 v rozsahu GP ¢. 0408/2020

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

b) Zavady viaznuce na nehnutel'nosti sa odhadni podla hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady pre
zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykona Kkapitalizdciou hospodarskej ujmy (rozdielu budtcich 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 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 zniZeny odcerpatelny zdroj sa pocita tak, Ze od hrubého vynosu urc¢eného 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 absoltitneho obmedzenia vlastnika pozemku a mensie hodnoty ako100 % vyjadruja 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 naklady na prevadzku - adrzbu) uvazujem v Standardnej vyske 2,0 % z hrubého vynosu
prenajmu pozemkov. Naklady suvisiace s existenciou zadvady uvazujem v Standardnej vo vyske 2,0 % z hrubého
vynosu. Do vypoctu nevstupujui naklady spojené s platenim dani, pretoZe obce st oslobodené od platenia dani t. j.
dane z nehnutel'nosti a dane z prijmu.

Aktualna zakladna trokova sadzba ECB je vo vyske 0,00%.

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 0,28%.

Predpokladana ro¢na strata bez zohl'adnenia obmedzenia odbornym odhadom je urcend vo vyske 25 %, vzhladom
na typ nehnutel'nosti, jej polohu, vyuzitel'nost ako parkovisko pri absencii parkovacich miest v lokalite.

Obmedzenia z titulu vzniku vecného bremena - prava prechodu a prejazdu cez pozemok parc. ¢. 15587/17 v celom
rozsahu urcujem odbornym odhadom vo vyske 30 % vzhl'adom na len ¢iastocné obmedzenie 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: 0,28 %

4.1.2 BeZny hruby prijem

. . . Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ M]j Pocet M]J [€/rok] [€/rok]
Vypotitand VSH 15, m? 348,00 5,464 1901,47
prenajmu pozemku
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4.1.3 BeZny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynaloZeného nakladu ‘ Naklady vzorcom [€/rokK] Naklady spolu [€/rok]
Spravne a na udrzbu 0,02*1901,47 38,03
Predpokladané bezné naklady 38.03
spolu: g
Odhadovana strata: 25%

Bezny odcerpatel'ny zdroj (OZgg):
0Zgg =1901,47 - 38,03 - 475,37 (25% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 1 388,07 €/rok

4.1.4 Buduci zniZzeny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

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

Spravne a na udrzbu 0,02*1901,47 38,03

Predpokladané budice naklady

38,03
spolu:

Odhadovana strata: 25%

Obmedzenie z titulu zavady:

skutocné: 30 %

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatel'nému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
30 * (100 - 25) / 100 = 22,50 %

Buduci odc¢erpatel'ny zdroj (0Zgu):
0Zpy=1901,47 - 38,03 - 475,37 (25% strata) - 427,83 (22,5% obmedzenie) = 960,24 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma
0Zuy = |0Zgy - 0Zse| = [960,24 - 1 388,07| = 427,83 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k=0,28/100=0,0028

VSeobecna hodnota ro¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena
(L+K)N-1
(1+k*k
(1+0,0028)1 -1
(1+0,0028)1 %0,0028

VSHypg = 0Z *

VSHyp = 427,83 *

VSHyp = 426,64 €
VSHygw; = VSHyp/ M] = 426,64 / 348 = 1,23 €/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena
(1+Kn-1
(1+k)n*k
(1+0,0028)20 - 1
(1+0,0028)20 % 0,0028

VSHys =8310,12 €
VSHypwm; = VSHys/ M] = 8 310,12 / 348 = 23,88 €/m?

VSHypg = 0Z *

VSHyp = 427,83 *
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou tilohou bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena - odplaty za zriadenie vecného bremena
prava prechodu a prejazdu cez pozemKky registra C KN 15587/17, zast. pl. o vymere 348 m?, ktory vznikol GP ¢.
0408/2020 odc¢lenenim od pozemku reg. E KN parc. ¢. 15574/500, zdhrada o vymere 48948 m2, LV ¢. 8090 k. 1.
Ruzinov obec Bratislava - m. ¢. RuzZinov, okres Bratislava Il

V posudku bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie, v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢.
492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v plathom 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]
PozemKky
Pozemok registra "C" KN k.u. Ruzinov - parc. ¢. 15587/17 5,464 1901,47
Spolu 1901,47
Zaokrihlene | 1900,00

Slovom: Jedentisicdevit'sto Eur/rok

VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov | Vseobecna hodnota [€] ‘ Vplyv na VSH
Vecné bremeno: in rem prava prechodu a prejazdu cez .
pozemok parc. ¢. 15587 /17 v rozsahu GP ¢. 0408/2020 831012 zhzue
Spolu VSH 8310,12
Slovom: Osemtisictristodesat Eur
V Bratislave, diia 18.12.2020 Ing. arch. Milan Haviar

Strana 11



Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 26 /2020

IV. PRILOHY

1. Objednavka ¢. 0TS2003267, pisomna zo dna 11.11.2020, Hlavné mesto SR Bratislava, 1xA4

2. Geometricky plan ¢. 0408/2020, Ing. Rudolf Bata, dradne overil Ing. Dobrol'uba Bendzakova dna 28.08.2020,
3xA4

3. Stanovisko k Ziadosti o zriadeni vecného bremena, sekcia izemného planovania, Magistrat hlavného mesta SR
Bratislava, zo dna 12.06.2020, 2xA4

4. Vypis z katastra nehnutelnosti, Vytvorené cez katastralny portal, Ciastoény vypis z listu vlastnictva & 8090,
okres Bratislava II, Obec BA-m.¢. RuZinov, katastralne dzemie RuZinov, zo diia 10.12.2020, 1xA4

5. Ponuky realitnych kancelarii, 1xA4

6. Fotodokumentacia, 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 v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvi 37 09 00 Odhad hodnoty
nehnutelnosti, pod eviden¢nym ¢islom znalca 914954.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 26/2020.

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

Ing. arch. Milan Haviar
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