@EKON CENEKON spol. s r.o.

Znalecka organizacia: Cenekon spol.sr. 0.
Martinengova 3 81102 Bratislava
tel. 02/ 62801092 cenekon@cenekon.sk

Zapisana v Obchodnom registri Okresného sudu Bratislava | v oddiele Sro,vo
vlozke €.153/B, 1CO: 00 684 759

Zapisana v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov vedenom
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky :

Oddiel: znalci

Cast: znalecké organizacie

odbor 370000 - Stavebnictvo

Odvetvie: 370901 - Odhad hodnoty nehnutelnosti
Odvetvie: 371002 - Odhad hodnoty stavebnych prac

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

Objednavka vyhotovenia znaleckého posudku zo dna 3.7.2015

ZNALECKY POSUDOK

5/2015

Vo veci: Stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena

prava prechodu a prejazdu cez pozemok v k. 4. Raca, parc. ¢. 891/277, ktory je
sucastou pozemku parc. ¢. 858, LV ¢. 400

Pocet stran (z toho priloh): 22(12)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3
Datum vyhotovenia: 16.7.2015


mailto:cenekon@cenekon.sk

I. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena

- pozemok reg. "C" v k.4. Raca, parc. €. 3420/41 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 8 m2, ktory
vznikol GP ¢. 52/2015 z pozemku registra "E" parc. ¢. 858, LV ¢. 400, vo vlastnictve hlavného mesta SR
Bratislavy

2. Datum vyZiadania posudku: 3.7.2015 objednévka znaleckého posudku

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujtci na zistenie stavebno-technického stavu):
17.7.2015

4, Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 17.7.2015

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
5.1 Dodané zadavatelom :

-Objednavka znaleckého posudku ¢. OTS 1501445
-Kdpie z katastralnej mapy

-Geometricky plan 52/2015

-Uzemnoplanovacie informacie z 13.11.2014

5.2 Obstarané znalcom:
-Vypis z katastra nehnutelnosti, z LV €.400
-Fotodokumenticia

6. Pouzity pravny predpis:

Podla vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.254/2010 v zneni vyhlasky ¢.605/2008 v zneni
vyhl. ¢.626/2007 a vyhl. ¢.492 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zmysle prilohy ¢.3 k vyhlaske ¢.
492/2004 Z.z.

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatura:

Zakon €.382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.500/2005 Z.z ktorou sa meni a dopifia vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti SR ¢.490/2004 Z.z., v zneni vyhl. €.33/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov

Vyhlaska MSSR €. 534/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.
490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zékon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene
a doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky ¢. 500/2005 Z. z.

Vyhlaska MS SR €.254/2010 Z.z. v zneni vyhl. ¢.605/2008, ¢.626/2007 a vyhl. ¢.492 o stanoveni vseobecnej
hodnoty majetku v zmysle prilohy ¢.3 k vyhlaske ¢. 492/2004

Viyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky €. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v
zneni

Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Indexy cien stavebnych prac SUSR

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.



9. Uéel posudku: Podklad pre stanovenie hodnoty zriadenia vecného bremena - prava prechodu a prejazdu cez
pozemok

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metodiky:
Podla vyhl. MS SR ¢.254/2010 Z.z. v zneni vyhl. ¢.605/2008, ¢.626/2007 a vyhl. ¢.492 o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zmysle prilohy ¢.3 k vyhlaske €. 492/2004 Z.z. je mozné stanovenie vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb stanovit tymito metdédami:
- porovnanim
- kombinovanou metddou (pouzije sa iba vtedy, ako je predmet ohodnotenia schopny
dosahovat vynos formou prenajmu )
- vynosovou metddou (poufZije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos)
- metddou polohovej diferenciacie

Zakladné pojmy a definicie podla vyhlasky 254/2010 Z.z, ktorou sa meni vyhl. ¢.492/2004 Z.z.

Véeobecnda hodnota (VSH)

VSeobecnd hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktora by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach volnej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budd konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskovd hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozné hodnotenu stavbu nadobudnu
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

Vynosova hodnota (HV)
Vynosova hodnota je znalecky odhad sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuZitia
nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Stavby

Stavba je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojena
so zemou alebo ktorej osadenie vyzaduje Upravu podkladu. Stavby sa podla stavebno-technického vyhotovenia
a ucelu ¢lenia na pozemné stavby a inZinierske stavby.

Ohodnotenie je vykonané v sulade s Vyhlaskou MSSR ¢.254/2010 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky
€.605/2008 Z.z., ¢.626/2009 Z.z.

Pre vypocet vSseobecnej hodnoty boli poZité ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty
uvedené v "Metodike vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vypracovanej Ustavom stdneho
inZinierstva Zilinskej univerzity. Vypoéet bol spracovany programom HYPO 12.62.

b) Vlastnicke a evidencné udaje :



A. Majetkova podstata:
Vypis z listu vlastnictva ¢. 400
Parcely registra "E" evidované na katastralnej mape

Parcelné vymera druh Sposob Druh  umiestn.
Cislo v m2 pozemku vyuZit. p. chr.neh. stavby

858 117 Zastavané plocha a nadvoria

Cast B:
Ucastnik pravneho vztahu: Viastnik

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

Spoluvlastnicky podiel : 1/1

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
Predmetné pozemky som osobne prezrel a vyhotovil fotodokumentaciu dna 17.7.2014.

d) Porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom :
Objednavatel znaleckého posudku mi poskytol podklady uvedené v ¢asti 5.1 znaleckého posudku.

e) Porovnanie pravnej dokumentidcie (kataster) so skutkovym stavom :
Porovnanim pravnej dokumentdcie a skutocnosti je mozné konstatovat, Ze prenajimané pozemky su zapisané
na predmetnych LV.

f) Vymenovanie jednotlivych ohodnocovanych stavieb a nehnutelnosti:

- pozemok parc.¢. 891/277 GP 52/2015

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti

Predmetny pozemok sa nachadza na Jurkovic¢ovej ul. v mestskej ¢asti hl. mesta SR Bratislavy.
Pozemok je situovany medi chodnikom a plotom vlastnika susedného pozemku. Jeho Sirka je cca 80 cm .

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti

Predmetny pozemok z titulu jeho situovania je prakticky vyuzitel'ny len ako pristup na susedny
pozemok

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najmd zdvady viaznuce na
nehnutel'nosti a prdva spojené s nehnutel'nost'ou

Na pozemku neviaznu Ziadne zavady

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE



2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Pozemok reg. "C" k. u. Ra¢a parc. ¢. 891/277

POPIS

Predmetom zriadenia vecného bremena za UGc¢elom prechodu a prejazdu cez

predmetny pozemok k pozemku vlastnika. Pozemok je od&leneny GP ¢&.
¢. 8+91/277. Pozemok je situovany
Ide o uzky péas medzi

od pozemku 891/1,

¢im vznikol pozemok ¢
vedla chodnika na Jurkovicovej ul.v Bratislave - Raci.

chodnikom a plotom pozemku vlastnika pozemku 891/71

52/2015

Parcela Druh pozemku Vzorec , i Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
891/277 zastavané plochy a naddvoria 8 8,00 1/1 8,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHyy = 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 Casti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné
koeficient vSeobecnej . , ; 1 . . Ly 1,40
situcie oblasti s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov
v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
Ky 3. rodinné domy so $tandardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové
koeficient intenzity vyuZitia domy.s n,ebytovyml erestorml, nebytové stavby pre priemysel s beZnym 1,00
technickym vybavenim
kp S . . .
koeficient dopravnych 4 pozemky v tesnej blleOS,tl prostriedku hromadnej .dopf‘avy s dobrou 1,00
, Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta
vztahov
ke
koeficient obchodnej a 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,40
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujtcich | 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujtcich 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,40 * 1,00 * 1,00 * 1,20 * 1,40 * 1,00 * 1,00 2,3520
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwm * Kep = 66,39 €/m2 * 2,3520 156,15 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwm; = 8,00 m2 * 156,15 €/m? 1 249,20 €




3. NAJMY

3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 Pozemok reg. "C" k. 0. Raca parc. €. 891/277

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou:

Obdobie predpokladanej navratnosti investicie:

Urokova miera:
Dan z prijmu:

Koeficient zohl'adiiujiici daniové zataZenie:
Pocet M] pozemKku:

Najom za rok na m?:

Najom za rok spolu:

VSHNPM] = VSHpoZM] *[

VSHNpMj = 156,150 *[

156,150 €
20 rokov

,05 %
19%
1,19

8,00 m?

(L+K)N*k|,
(1+kn-1
(1 +0,0005)20 * 0,0005

n

(1+0,0005)20 -1

]* 1,19 = 9,340 €/m2 /rok

VSHyp = M * VSHyppj = 8,00 m2 * 9,340 €/m? /rok = 74,72 €/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno

4.1.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena:

Zdvada viaznuca na nehnutel'nosti

Obdobie: Casovo neobmedzené
Doba trvania: 20r.
Zakladna urokova sadzba ECB: 0.05 %
4.1.2 Bezny hruby prijem
2 P . Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ Mj Pocet M] [€/rok] [€/rok]
Roc¢ny hruby prijem
Z prendjmu 8 m? 8,00 9.34 74,72
pozemku
4.1.3 Bezny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu
Nazov vynalozeného nakladu ‘ Naklady spolu [€/rokK]
Daii z pozemkov 0,55
Predpokladané bezné naklady spolu: ‘ 0,55




Odhadovana strata: 10%

BezZny odcerpatel'ny zdroj (OZgg):

0Zpr=74,72 - 0,55 - 7,47 (10% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 66,70 €/rok
4.1.4 Buduci zniZeny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynaloZeného nakladu | Naklady spolu [€/rok]
Darni z pozemku 0,55
Predpokladané budiice naklady spolu: ‘ 0,55
Odhadovana strata: 10%
Obmedzenie z titulu zavady:
skutocné: 10%

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
10 *(100-10) /100 = 9,00 %

Budiici odcerpatel'ny zdroj (0Zgu):
0Zpy=74,72 - 0,55 - 7,47 (10% strata) - 6,72 (9% obmedzenie) = 59,98 €/rok
4.1.5 Hospodarska ujma

OZyy = IOZBU - OZBE/ = /59,98 - 66,70/ = 6,72 €/I‘0k

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

Urokovd miera: k=0.05/100 = 0,0005

VSeobecna hodnota ro¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena

5 1+K)N-1
VSHVB =0Q7Z* _(L)_
(1+K)D*k
(1+0,0005)1 -1
(1 +0,0005)1 *0,0005

VSHyg=6,72 *

VSHyp = 6,72 €

VSHygwy = VSHys/ MJ = 6,72 / 8 = 0,84 €/m?

Vseobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

(1+K"-1

VSHypg = 0Z * L ln K

(1+0,0005)20 - 1
(1 +0,0005)20 % 0,0005

VSHyg =672 *

VSHys = 133,70 €




VSHygwy = VSHyg/ MJ = 133,70 / 8 = 16,71 €/m?



I1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

Pozemky:

Vseobecnd hodnota metédou polohovej diferencidcie: 1249,20 €
Ako vhodnd metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzitd metéda polohovej diferencidcie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Vseobecna hodnota [€]
Stavby
PozemKky
Pozemok reg. "C" k. . Raca parc. ¢. 891/277 - parc. ¢. 891/277 (8 m2) 1249,20
Spolu VSH 1249,20
Zaokruhlena VSH spolu 1 250,00

VSeobecnd hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 1 250,00 €
Slovom: Jedentisicdvestopitdesiat Eur

3. REKAPITULACIA NAJMU

Néazov | Najom/M] [€/rok] | Najom [€/rok]
PozemKky
Pozemok reg. "C" k. . Raca parc. ¢. 891/277 9,340 74,72
Spolu 74,72
Zaokruhlene 75,00

Slovom: Sedemdesiatpét Eur

4. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€] ‘ Vplyv na VSH
Vecné bremeno 133,70 znizZuje
Spolu VSH 133,70
Zaokruhlene ‘ 135,00 ‘

Slovom: Jedenstotridsatpat Eur

V Bratislave drna 17.7.2015 Ing. Jozef Poldasek



IV. PRILOHY

-Objednavka znaleckého posudku ¢. OTS 1501445
-Vypis z katastra nehnutelnosti, z LV ¢.400
-Képie z katastrdlnej mapy

-Geometricky plan 52/2015

-Uzemnoplénovacie informicie z 13.11.2014
-Fotodokumentécia



V. ZNALECKA DOLOZKA

Znale
a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo Spravodlivosti Slovenskej
republiky pre:
Odbor: 370000 - Stavebnictvo
Odvetvie: 370901 Odhad hodnoty nehnutelnosti
Odvetvie: 371002 - Odhad hodnoty stavebnych préac

Znalecky ukon Jje zapisany pod poradovym Cislom 5/2015 znaleckého dennika
¢ 1.

Znalecky tkon a vzniknuté nédklady uc¢tujeme podla vyUctovania na zédklade
prilozeného dokladu ¢. 15/2015.

Ing. Jozef Polasek

zodpovedny za vykon znaleckej ¢innosti
znalec v odbore: odbor Stavebnictvo,
odvetvie: Odhad hodnoty nehnutelnosti a
Odhad hodnoty stavebnych prac,

evidencné Cislo znalca 914073



