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ZNALECKY POSUDOK

Cislo 30/2017

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena - prava drzby a
uzivania pozemku pod stavbou, vratane prava uskutocnit’ stavbu alebo zmenu stavby podla zdkona ¢. 66/2009
Z.z. na pozemkoch registra C KN parc. ¢. 2176/5 a 2176/7 k. 0. Vajnory, obec Bratislava - m. €. Vajnory, okres
Bratislava III., pre ucel thrady jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena.

Pocet listov (z toho priloh): 23 listov formatu A4 (z toho priloh 7 listov)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3x rovnopis a 1x CD



Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 30 /2017

I. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca podl'a objednavky: stanovenie vieobecnej hodnoty hodnoty jednorazovej odplaty za zriadenie
vecného bremena - prava drzby a uzivania pozemku pod stavbou, vratane prava uskutocnit’ stavbu alebo zmenu stavby
podla zékona €. 66/2009 Z. z. na pozemkoch registra C KN parc. ¢. 2176/5 a 2176/7 k. . Vajnory, obec Bratislava -
m. ¢. Vajnory, okres Bratislava III.

2. Datum vyziadania posudku: 05.09.2017

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno- technického stavu):
08.10.2017

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 01.07.2009

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatel'om:
o Objednavka ¢. 0TS1702853, zo diia 05.09.2017, képia 1xA4
e  Graficky podklad vyznacenia pozemkov, kdpia 1xA4
° Gzemnoplénovacia informacia, MAGS OUIC 53991/2017-400190, oddelenie usmertiovania investi¢nych
¢innosti, zo dila 11.10.2017, 2xA4
e Znalecky posudok ¢. 1/2009, Ing. Pavol Hrasko PhD, képia 14xA4
e 7Znalecky posudok ¢.29/2013, Ing. Eva Hulalova, kopia 15xA4
5.2 Ziskané znalcom:
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Ciastoény vypis z listu vlastnictva
€.3664, okres Bratislava IV., obec BA-m.C. Vajnory, k.4. Vajnory, dditum vyhotovenia 08.10.2017, 3xA4
e Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal,-okres Bratislava IV., Obec BA-m.¢. Vajnory,
katastralne izemie Vajnory, vytlaceny dia 08.10.2017, 1xA4
Vysledky obhliadky nehnutel'nosti dita 15.08.2017
e 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. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literattira:

e Zakon C. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v platnom zneni.

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

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 213/2017 a ¢. 107/2016 Z.z. ktorou sa meni
a doplia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava
zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

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

e Vyhlagka 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.

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

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

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

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti 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 VSeobecne zavazné nariadenie hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢. 1/2009 o dani
z nehnutel'nosti

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

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

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a: Neboli vznesené.
9. Pravny ukon, 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 dnu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budd konat s patricnou
informovanostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

VSeobecnd hodnota pozemkov ( VSHpoz ) v zastavanom tzemi obci a vSeobecnd hodnota pozemkov mimo
zastavanych uzemf obci urcenych na stavbu izemnym planom zdény alebo planom sidelného utvaru, pravoplatnym
rozhodnutim o umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenim vydanym v spojenom tzemnom a
stavebnom konani alebo pozemkov zastavanych hlavnou stavbou.

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

VSHpm- vSeobecna hodnota pozemku na merni jednotku [EUR/m?],

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

kn - koeficient zohl'adiiujuci danové zatazenie danou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100, kde N
vyjadruju naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan prijmu v percentach),

n - obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla 15 rokov

VSeobecna hodnota vecného bremena( VSHyg) sa vypocita ako:

a) Prava spojené s nehnutel'nostou 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 c¢asovo neobmedzenych
dvadsiatimi, pri pravach c¢asovo obmedzenych potom rokov, pocas ktorych ma pravo este trvat, najviac vsak
dvadsiatimi.

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

Do vypoctu vstupuja:

0Z: - trvalo odcerpatelny zdroj [EUR/rok], ktory sa vypocita ako rozdiel bududcich zniZenych
odcerpatelnych zdrojov  oproti beznym odcerpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia alebo zniZenia
ro¢nej ndjomnej sadzby vyplyvajica z vecného bremena a pod.),

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

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

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:
Ohodnotenie predmetnej nehnutel'nosti je vykonané v silade 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, pretoZze som nemal k dispozicii
najomné zmluvy na podobné pozemky. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z
dévodu nedostatku stiboru podkladov na porovnanie pre danti lokalitu a typ nehnutelnosti. Udaje o skuto¢ne
realizovanych kupnych cendch nehnutelnosti nie st znalcom dostupné a existujice databazy realitnych
spolocnosti nie st dostatocne preukazatel'né.

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

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
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.

Zakladna arokova sadzba bola 1,00 % v obdobi od 13.05.2009 do 13.04.2011.

Urokova miera z vkladov nefinanénych spolo¢nosti s dohodnutou splatnostou nad 1 rok a do 2 rokov bola 1,065%
v obdobi 07/2009.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
V popisnych udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované na LV ¢. 2176, k. 0. Vajnory, obec Bratislava - m. €.
Vajnory, okres Bratislava III. nasledovne:

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

Pravny
Parcelné ¢islo  Vymeravm? Druh pozemku Sp6sob vyuz. p.  Umiest. pozemku  vztah Druh ch.n.
2176/ 5 4035 Ostatné plochy 37 1
2176/ 7 392 Ostatné plochy 37 2
Legenda:

Sposob vyuzivania pozemku:
37 - Pozemok, na ktorom st skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné
plochy, ktoré neposkytuju trvaly uzitok
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce
2 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaného tizemia obce

B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY
Por. ¢islo Priezvisko, meno (nazov) a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika Spoluvlastnicky podiel

Podl'a LV Podla LV v prilohe Podl'a LV v prilohe
v prilohe

Titul nadobudnutia LV v prilohe

C: TARCHY
LV v prilohe
Iné udaje:
LV v prilohe
Poznamka:
Bez zapisu

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

e  Obhliadku spojentl s miestnym Setrenim som vykonal dita 15.08.2017 bez Gcasti 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 vypis
z katastra nehnutelnosti LV a képiu katastralnej mapy z katastralneho portalu. Pozemky tvoria verejny
priestor bez oplotenia. Jedna sa o pozemky pod stavbou. Na pozemkoch je stavba komunikacie a zelen,
spevnené plochy v cestnom ochrannom pasme. Pozemok je mierne svaZzity a svazity.

e Pozemok nie je vymedzeny oplotenim od susednych parciel. Identifikacia hranic na mieste bola odhadom,
neboli na mieste najdené hranicné prvky vymedzujice hranice. Vyuzivanie pozemkov nie je v sulade
s popisnymi tidajmi katastra. K obhliadke neboli poskytnuté nadobudacie doklady, preto nebol zistovany
pravny sulad vlastnickych dokladov so skutocnostou.

e Fotodokumentacia bola vyhotovena pri obhliadke.
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d) Technicka projektova dokumentacia:
Predmetom ohodnotenia je pozemok a nie stavba, preto sa neporovnavala projektova technicka dokumentacia.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané idaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom.
Neboli zistené rozdiely v geodetickych tidajoch katastra.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
Pozemky:
parc. ¢. 2176/5,2176/7 k.. Vajnory, okr. Bratislava 1., v spoluvlastnickom podiele vlastnikov;

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

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetna nehnutel'nost’ sa nachadza v katastralnom tzemi Vajnory, v mestskej casti Bratislava - Vajnory v
okrese Bratislava III.,, v hlavnom meste SR v lokalite za mimoturoviiovou kriZovatkou Puchovska - Rybnicna pri
benzinovej pumpe na Puchovskej ulici, ktora tvori vychodnu radialu mesta smerom na podkarpatské osidlenie..
Jedna sa o mestsku Cast Bratislavy s polyfunk¢nou zastavbou v kontakte s masivom Malych Karpat. Pozemok je
mierne svazity.

Pozemok je mimo kompaktne zastavané uzemie. Dopravné spojenie s centrom mesta je vyhovujice ako aj rychle
napojenie na dial'ni¢na siet' cez Rybni¢nu ulicu. V lokalite nie si vSetky inZinierske siete. Konfliktné skupiny
obyvatel'ov sa v danej lokalite nenachddzaju. V buducnosti sa nepredpokladaju vyraznejSie zmeny v okolitej
zastavbe, ktoré by mali vplyv na existenciu predmetnej nehnutelnosti.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Na pozemku parc. ¢. 2176/5,7 je umiestnena stavba komunikacie II. triedy vratane pril'ahlej plochy, ktora svojim
umiestnenim a vyuZitim tvori neoddelitelny celok so stavbou aktord je vo vlastnictve HL. mesta SR
Bratislavy(d'alej len ,pozemok pod stavbou®). V ¢ase obhliadky boli pozemky sucastou telesa komunikacie
v cestnom ochrannom pasme. PozemKky st sucastou verejného priestoru. Nepredpoklada sa ind zmena vyuZitia
pozemkov.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
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Po obhliadke konstatujem, Ze neboli zistené Ziadne rizika, ktoré by mohli negativne ovplyvnit sicasné vyuzivanie
nehnutelnosti, vlastnictvo k nehnutel'nosti je vysporiadané. Z hl'adiska ohodnocovania nehnutel'nosti, jej d’alsie
vyuZzivanie nie je spojené s rizikami. Vlastnici pozemkov nie su vlastnikmi stavby komunikacie umiestnenej na
predmetnych pozemkoch.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Identifikacia pozemku: PozemKky v k. 0. Vajnory

Pozemok parc. €. 2176/5 podl'a LV 2176 je umiestneny v zastavanom Uzemi a parc. ¢. 2176/7 je umiestnena mimo
zastavané Gzemie.

V dotyku hranice pozemku pri benzinovej pumpe su lokalizované inzinierske siete. Na pozemku je umiestnena
stavba komunikacie. pozemok nie je oploteny. Parcely tvoria uceleny pozemok v tvare kompaktného obdiZnika
rozmerov cca 105x42 metrov. Pozemky su stcastou verejného priestoru.

Vlastnictvo pozemkov je v spoluvlastnickych podieloch vlastnikov.

Podl'a zavaznej casti izemného planu z hl'adiska intenzity vyuzitia Gizemia sa jednd o stabilizované tzemie s
funkciou s kddom —1130 ostatnd ochranna a izolacna. Spdsob vyuzitia funkénych pléch prevladajuce je zelen
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liniova a plosna; pripustny sposob vyuzitia je umiestnenie zariadeni a vedeni technickej a dopravnej vybavenosti
sochrannymi pasmami a pripustné vobmedzenom rozsahu podla Uzemnoplanovacej informacie v prilohe
posudku.

1IN -
2 TINTTTTT 1
JdalSl T T 1T

Koeficient povysujtcich faktorov sa nevyskytuje.
Koeficient ponizujuicich faktorov urcujem odbornym odhadom znalca v hodnote 0,40 z nasledujicich dévodov:
limitujici mozny spdsob funkéného vyuzitia pozemku v stabilizovanom tzemi.

Vyvoj ponukovych cien pozemkov za r. 2009, 2010 a 2011 podla portalu realitnej kancelarie na linku
http://www.trh.sk/clanky/byvanie-a-reality /vyvoj-ponukovych-cien-pozemkov-za-r-2009-2010-a-2011

500.html uvadza ddaje analyzy analyzu ponukovych cien pozemkov za m2 pre vybrané lokality z Bratislavského
kraja. Uvedené ceny su ponukovymi cenami za m?, ceny uvedené v tabul'’ke si samozrejme ocistené o extrémy.
Jedna sa o kategériu pozemkov - stavebné pozemky s IS (bud na pozemku alebo v blizkom dosahu) a ich
priemernd cena v3. a4. Q 2009 podla realitného portdlu bola 171,80 EUR/m2. Jedna sa o najdrahsi
a najpredavanejsi druh pozemkov.

Vybrané lokality z Bratislavy:
Obec 2009 (1Q, 2Q) | 2009 (3Q, 4Q) | 2010 (1Q, 2Q) | 2010 (3Q, 4Q) 2011 (1Q,2Q) | 2011 (3Q, 4Q)
Staré Mesto (BA ) 560,8 € 618,7 € 555,4 € 600,2 € 548,2 € 554,2 €
Vrakuria (BA Il) 154,1€ 1751 € 186,3 € 183,7 € 191,0€ 176,6 €
Ruzinov (BA Il) 269,7 € 237,5€ 232,8€ 238,8€ 2488 € 2250€
P. Biskupice (BA Il) 2104 € 180,3 € 180,8 € 1798 € 171,5€ 1913 €
Kramdre (BA 1ll) 4134 € 421,7 € 394,4€ 431,7 € 3994 € 434,7 €
Nové Mesto (BA Ill) 307,7 € 262,8 € 299,5 € 310,8 € 302,2€ 320,1€
Raca (BA Iil) 256,8 € 2538 € 2214€ 2206 € 217,0€ 204,2 €
Vajnory (BA Ill) 193,2€ 71,8€ | 11940€" 197,2€ 4 |7 203,0¢€ 200,6 €
Dubravka (BA IV) 26106 =T B2Zo€ | (I J2837¢€ | |) [24,0¢ 2314¢€ 234,1€
Lamac (BA IV) 2211€ | " 2240€ 2572€ | 2513€ 244,9€ 2356 €
Z. Bystrica (BA IV) 197,7€ . | 205, ee197.2€ | .1963€7 1938 € 1935¢€
Jarovce (BA V) 2138~ S\ B128 2 EM 1196,0€ | 10,3 2145€ 2142 €
Rusovce (BA V) 1953€ | 2106€ | 1895€ | 1892¢€ 190,1€ 1914 €
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Parcela Druh pozemku Vzorec p il Podiel Vymera [m2]
vymera [m?]
2176/5 ostatnd plocha 4035 4035,00 1/1 4035,00
2176/7 ostatnd plocha 392 392,00 1/1 392,00
S[,)olu 4427,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 4. obytné ¢asti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a ¢asti rekrea¢nych
koeficient vSeobecnej oblasti, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné ¢asti na predmestiach a 1,00
situécie priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000 obyvatel'ov
1. vel'mi malé vyuzitie, 2-podlazné sukromné rekrea¢né domceky, 2 - 3-podlazné
kv stavby rodinnych domov s podsStandardnym vybavenim, nepodpivnicené, nizke 090
koeficient intenzity vyuzitia nebytové stavby nevyuzivané alebo s malym vyuZzitim, pol'nohospodarske stavby ’
bez vyuzitia, bez zastavby v SirSom okoli
kp . . o Y N , .
koeficient dopravnych 3. pozemky na predmestiach mle,st, odkial’ sa moZno peso dos.tat k prostriedku 0,90
, hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
vztahov
ke
koeficient obchodneja 5. pol'nohospodarska poloha 0,90
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 2. stredna vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny) 1,10
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujucich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr o ; . . T
koeficient redukujéicich 1?. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0,40
zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 *0,90 * 0,90 *0,90 * 1,10 * 1,00 * 0,40 0,3208
Jednotkova hodnota pozemku VSHwj = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 0,3208 21,30 €/m2
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * V§HM] =4427,00m2 * 21,30 €/m? 94 295,10 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov VSeobecna hodnota
pozemKku v celosti [€]
parcela €. 2176/5 85 945,50
parcela ¢. 2176/7 8 349,60
Spolu 94 295,10

3. NAJMY
3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 PozemKy v k. 4. Vajnory

V roku 2009 k 1.7.2009 bola zakladna urokova sadzba ECB vo vyske 1,00% (v obdobi od 13.5.2009 do
13.4.2011). V stcasnosti je zakladna tirokova sadzba ECB vo vyske 0,00%.
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Platné od Jed.nodr:m\l/é N HIavrlé.refinan(“:né Jedr.u.)dﬁvov,é N
refinancné operacie operacie sterilizacné operacie

16.3.2016 0,25 % 0,00% -0,40 %
9.12.2015 0,30% 0,05% -0,30%
10.9.2014 0,30 % 0,05% -0,20 %
11.6.2014 0,40 % 0,15% -0,10%
13.11.2013 0,75 % 0,25 % 0,00 %
8.5.2013 1,00 % 0,50 % 0,00 %
11.7.2012 1,50 % 0,75 % 0,00 %
14.12.2011 1,75 % 1,00 % 0,25%
9.11.2011 2,00 % 1,25 % 0,50 %
13.7.2011 2,25 % 1,50 % 0,75%
13.4.2011 2,00 % 1,25% 0,50 %
13.5.2009 1,75 % 1,00 % 0,25 %
8.4.2009 2,25 % 1,25% 0,25 %
11.3.2009 2,50 % 1,50 % 0,50 %
21.1.2009 3,00 % 2,00 % 1,00 %
1.1.2009 3,00 % 2,50 % 2,00 %

Sadzba hlavné refinanéné operacie (obchody) sa povazuje za zakladni Grokovi sadzbu ECB podla § 17 ods 1
Zakona o zavedeni meny euro v Slovenskej republike (Zakon ¢. 659/2007 Z. z. a dalSich vSeobecne zavaznych
pravnych predpisov SR).

Pri urceni urokovej miery sa pouziva rozpatie obmedzené dole zakladnou tirokovou sadzbou Eurdpskej centralnej
banky a hore tirokovymi sadzbami terminovanych vkladov v pefiaznych tstavoch. Urokova miera bola stanovena
do vypoctu pre celé posudzované obdobie v jednotnej vyske vychadzajic z vysky urokovej miery z vkladov
nefinancnych spoloc¢nosti s dohodnutou splatnostou nad 1 rok do 2 rokov podla statistickych udajov NBS
(www.nbs.sk). Urokova miera z vkladov nefinanénych spolo¢nosti s dohodnutou splatnostou nad 1 rok a do 2
rokov bola 1,0650% v siedmom mesiaci roku 2009.

Nové vklady: o ——— P Nefinantné spolocnosti §.11
fis.r Celkom" A . vilady s dehodnutou splatnostou 3
vilady splatné na

Obdobie poziadanis do 1R odldo2R nad 2R
01/09 20 0,940 04130 1.6080 3.0530 3,3080
02/09 21 0,7980 04060 1.2820 14610 1,9820
03/09 22 0,6010 0,3840 1.0640 24810 2,6350
1. stvrt'rok 2009 23 0,8127 0,4010 1,3180 2,3317 2,6417
04/09 24 0,4990 0.1760 0,7960 1,3720 1.0770
05/09 25 0,5340 0,2840 0,8030 1,7660 2,7070
06/09 26 0,4480 0,1300 0,7060 2.3340 2,5900
II. stvri'rok 2009 27 0,4937 0,2033 0,7683 1,8973 v 2,1247
I. polrok 2009 28 0,6532 0,3022 1,0432 I 2,3832
—pp 0709 20 04060 0,1320 0,5400 1,0650 2,55350
08/09 30 0,4000 0,1440 0.4840 INUEELY 2,3180
09/09 31 0,3980 0.1340 0.5270 1.0820 3.0110
III. Stvri'rok 2009 32 0,4013 0,1367 0,5170 1,0740 2,6280
10/08 33 0,3750 0,1190 0.4140 1.6950 3,0620
11/09 34 0,3920 0.1200 0.4360 1.6800 2,800
12/09 35 04490 0,1130 04830 1,7450 29610
IV. $tvrt'rok 2009 36 0,4077 0,1180 0,4510 1,7067 2,0427
II. polrok 2009 37 0,4045 0,1273 0,4840 1,3903 2,7853
rok 2009 38 0,5288 0,2148 0.7636 1,7524 2,5843

Sadzba dane z prijmu pravnickych oséb bola vo vyske 19% (od 1.1.2004 do 31.12.2012).
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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 (oakavany vysoky najom), pozemkov
umiestnenych vo vyhodnej polohe z hl'adiska polohovej diferenciacie (pozemky s vy$$ou VSH) a s dobrymi
fyzickymi charakteristikami. Hornd hranica intervalu je vhodnad pouzit pre pozemky umiestnené z hl'adiska
polohovej diferenciacie v nevyhodnej polohe (pozemky s niZz$ou VSH) s nevhodnymi resp. nedostatoénymi
fyzickymi charakteristikami, pozemky pri ktorych dochiddza 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 predpokladanej
navratnosti investicie na 30 rokov pod hornou hranicou intervalu. Predpoklad zahifa aj ustilené danové
zataZenie a zakladnua urokovu mieru.

Do vypoctu je prebrata zistena VSH pozemku metédou polohovej diferenciacie.

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 21,300 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 30 rokov
Urokova miera: 1,07 %

Daii z prijmu: 19 %
Koeficient zohl'adnujici danové zatazenie: 1,19

Pocet M] pozemKku: 4 427,00 m?

(1+K)0 *k}k
(1+kn-1] ™
(1+0,0107)30*0,0107
(1+0,0107)30-1
Najom za rok spolu:  VSHyp =M * VSHyppj = 4 427,00 m? * 0,992 €/m? /rok = 4 391,58 €/rok

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

VSHNpMj = 21,300 *[ } 1,19 = 0,992 €/m? /rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno: Vecné bremeno in rem prava drzby a uzivania
pozemku pod stavbou, vratane prava uskutocnit stavbu alebo zmenu
stavby

POPIS

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

a) Prava spojené s nehnutel'nostou sa odhadnu tak, Ze sa zisti vyhoda, ktoru tieto prava prinasaji opravnenému
(vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa vynasobi pri pravach c¢asovo neobmedzenych
dvadsiatimi, pri pravach c¢asovo obmedzenych poctom rokov, pocCas 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). Vypocet sa vykonad Kkapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu buducich 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 tohto obdobia.

Podl'a zikona ¢.66/2009 Z.z. o niektorych opatreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod
stavbami, ktoré presli z vlastnictva Statu na obce a vyssSie Uzemné celky a o zmene a doplneni niektorych zakonov
§ 4 ods. 1) vznika vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uzivanému vlastnikom stavby diiom ucinnosti
tohto zakona v prospech vlastnika stavby pravo zodpovedajice vecnému bremenu, ktorého obsahom je
drzba a uzivanie pozemku pod stavbou, vratane prava uskuto¢nit stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu
povolend podl'a platnych pravnych predpisov, ktora presla z vlastnictva Statu na obec alebo vyssi izemny celok.

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 (prevadzkové, na Udrzbu, spravne) a odhadu straty od
hrubého vynosu. Budtci zniZeny odcerpatel'ny zdroj sa pocita tak, Ze od hrubého vynosu uréeného rovnako ako
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pri beZnom odcerpatelnom zdroji sa odpocita okrem nakladov, odhadu straty a pripadného podielu pozemku na
dosahovani vynosu aj ocakavana (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 nédklady (obsahuju naklady na prevadzku-udrzbu) uvaZujem v Standardnej vyske 1% z hrubého vynosu
prenajmu pozemkKov.

Daii z nehnutelnosti je podl'a VZN ¢. 1/2009 hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy urcena pre Vajnory
druh pozemku ostatné plochy v sadzbe 0,90% a zakladom dane je vymera pozemku a hodnota pozemku vo vyske
5,97 EUR/m? podl'a zdkona ¢. 582/2004 Z.z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komundlne odpady a
drobné stavebné odpady.

Priloha €. 2 k zakonu €. 582/2004 Z. z. v zneni zakona ¢. 460/2011 Z. z.

Obec s poctom obyvatelov Zahrady, zastavané plochy a nadvoria, ostatné plochy Stavebné

k 1. januaru (v eurach/m? pozemky
prisluiného zdafovacieho obdobia (v euréch;’r‘"@"
do 1 000 obyvatelov 132 13,27

od 1 001 do & 000 obyvatelov 1,85 18,58

od 6 001 do 10 000 obyvatelow 212 21,24

od 10 001 do 25 000 obyvatelov 2,65 26,55

nad 25 000 obyvatelov 3,31 33,19

obce, ktoré su sidlom okresu 4,64 46,47

obce, ktoré si sidlom kraja 531 5311
Bratislava 597 59,74

Odznac"i't'l
1) § 2 zdkona MNarodnej rady Slovenske] republiky & 182/1993 7. z o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
zikona Narodnej rady Slovenske] republiky € 151/1995 7. z.

Predpokladana roc¢na strata bez zohl'adnenia obmedzenia odbornym odhadom je urc¢ena vo vyske 40%, vzhl'adom
na typ nehnutel'nosti, jej polohu, vyuZitelnost a celkovo dlhodobo nizky zdujem o prendjom pozemkov na
realitnom trhu. Zaroven pozemok je verejnym priestorom.

Obmedzenie z titulu zavady je urcené hodnotou 100%, pretoze obmedzenie z vecného bremena je na celej ploche
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: 1,065 %

4.1.2 BeZzny hruby prijem

a L " Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet M] M] Pocet M]J [€/rok] [€/rok]
Vypocitana VSH 4427 m?2 4 427,00 0,992 4391,58
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]
Naklady na udrzbu 0,1*4391,58 439,16
Daii z pozemku 0,009*5,97*4427,00 237,86
Predpokladané bezné naklady 677,02
spolu:

Odhadovana strata: 40 %

Bezny odcerpatel'ny zdroj (OZgg):
0Zgr =4 391,58- 677,02 -1 756,63 (40% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 1 957,93 €/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 [€/rok] Naklady spolu [€/rok]
Néklady na adrzbu 0,1*4391,58 439,16
Darii z pozemku 0,009*5,97*4427,00 237,86
Predpokladané budiice naklady 677.02
spolu: !
Odhadovana strata: 40 %

Obmedzenie z titulu zavady:
skutocné: 100 %

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
100 * (100 - 40) / 100 = 60,00 %

Buduci odcerpatel'ny zdroj (0Zgu):
0Zpy=4391,58-677,02-1 756,63 (40% strata) - 2 634,95 (60% obmedzenie) =- 677,02 €/rok
4.1.5 Hospodarska ujma

OZny = |0Zgy - OZge| = |- 677,02 - 1957,93| = 2 634,95 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

Urokové miera: k=1,065/100=0,0107

VSeobecna hodnota ro¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena

(L+K)N-1

VSHypg = 0Z * L 1n K

(1+0,0107)1-1
(1+0,0107)1 %0,0107

VSHyR = 2 634,95 *

VSHvg = 2 607,05 €

VSHygw; = VSHys/ M] = 2 607,05 / 4427 = 0,59 €/m?
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Vseobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

(L+K)N-1

VSHypg = 0Z * L 1n K

(1+0,0107)20-1
(1+0,0107)20*0,0107

VSHyR = 2 634,95 *

VSHvg = 47 215,67 €

VSHygwmy = VSHyg/ M] = 47 215,67 / 4427 = 10,67 €/m?

[11. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena -
prava drzby a uzivania pozemku pod stavbou, vratane prava uskuto¢nit’ stavbu alebo zmenu stavby podla zakona ¢&.
66/2009 Z. z. na pozemkoch registra C KN parc. ¢. 2176/5 a 2176/7 k. u. Vajnory, obec Bratislava - m. ¢. Vajnory,
okres Bratislava III,, pre uc¢el uhrady jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena.

V posudku bola pouzitd metdda 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 stanoven{ vSeobecnej hodnoty majetku.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Pozemky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 94 295,10 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | Vseobecna hodnota [€]

Stavby
Pozemky

PozemkKky v k. . Vajnory - parc. ¢.2176/5 (4 035 m?) 85945,50

PozemKy v k. . Vajnory - parc. ¢. 2176/7 (392 m?2) 8 349,60
Spolu pozemky (4 427,00 m2) 94 295,10
Spolu VSH 94 295,10
Zaokruhlena VSH spolu 94 300,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 94 300,00 €
Slovom: DevitdesiatStyritisictristo Eur
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4. REKAPITULACIA NAJMU

Nézov | Najom/MJ [€/rok] | Néjom [€/rok]
PozemKky
Pozemky v k. 4. Vajnory 0,992 4391,58
Spolu 4 391,58
Zaokruhlene 4.390,00

Slovom: Styritisictristodevitdesiat Eur/rok

5. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€] | Vplyv na VSH
Vecné bremeno in rem prava drzby a uzivania pozemku
pod stavbou, vratane prava uskutocnit stavbu alebo 47 215,67 znizuje
zmenu stavby
Spolu VSH 47 215,67
Zaokrihlene 47 200,00

Slovom: Styridsat'sedemtisicdvesto Eur

V Bratislave dna7.11.2017 Ing. arch. Milan Haviar
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[V. PRILOHY

N

Objednavka ¢. 0TS1702853, zo diia 05.09.2017, 1xA4

Graficky podklad vyznacenia pozemkov, 1xA4

Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Ciastoény vypis z listu vlastnictva
€.3664, okres Bratislava IV., obec BA-m.¢. Vajnory, k.4. Vajnory, ddtum vyhotovenia 08.10.2017, 2xA4
Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal,-okres Bratislava [V., Obec BA-m.C. Vajnory,
katastralne izemie Vajnory, vytlaceny diia 08.10.2017, 1xA4

Uzemnoplanovacia informacia, MAGS OUIC 53991/2017-400190, oddelenie usmeriiovania investi¢nych
¢innosti, zo dnna 11.10.2017, , 1xA4

Fotodokumenticia skutkového stavu pri obhliadke, 1xA4

Prilohy spolu: 7 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
0Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenc¢né ¢islo znalca 914954.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 30/2017.

Ing. arch. Milan Haviar

Vyhlasenie podl'a ods. 2 § 209 civilného sporového poriadku:

Znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. Znalec pri vypracovani tohto
znaleckého posudku vychaddzal z ddajov poskytnutych zadavatelom a tidajov ziskanych z verejnych zdrojov.
V pripade predloZenia novych udajov, ktoré maja vplyv na zavery znaleckého posudku, moze byt vypracované
doplnenie znaleckého posudku podl'a pism. a) ods. 4 § 18 vyhlasky ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
¢.382/2004 Z.z.
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