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I. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:
Ulohou znalca je: Stanovenie vieobecnej hodnoty vecného bremena spoéivajticeho v prave prechodu a prejazdu
cez nehnutel'nost-pozemok CKN 15296/181, k.u. Nivy m.C.: RuZinov, Bratislava II., zapisany na LV 4288.

2. Uéel znaleckého posudku: Stanovenie odpalty z titulu vecného bremena - prava prechodu a
prejazdu

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebno-technického

stavu):

16.04.2019

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 16.04.2019

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

Pisomna objednavka ¢islo 0TS1901078 zo diia 27.02.2019,
Geometricky plan Cislo 117/2014 zo dna 05.12.2014,
Uzemnoplanovacia informécia zo ditia 09.01.2015,

5.b Podklady ziskané znalcom :

Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢.4288 zo diia 15.04.2019,
Koépia katastralnej mapy zo diia 15.04.2019,

Urokové miery z vkladov (nové obchody) - NBS,
Fotodokumentacia.

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492 z 23. augusta 2004 o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zmysle prilohy ¢.3 k vyhlaske ¢. 492/2004 a vyhlasky ¢. 254 z 18.maja
2010, ktorou sa meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku .

Zakon ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov

Zakon ¢ 65/2018 Z.z. Zakon, ktorym sa meni a dopliia zdkon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich
predpisov

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

Zakon ¢.50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku , v zneni neskorsich
predpisov v platnom znenf

Marian Vyparina a kol.- Metodika Zilinska univerzita v EDIS, 2001 ISBN 80-7100-827-3

Bradac A.: Teorie ocefiovani nemovitosti - 1. ¢ast; CERM Brno, 1994.

Bradac A.: Teorie ocenovani nemovitosti - 2. ¢ast; CERM Brno, 1994.

Bradac A, Oslejsek ].: Znalecka ¢innost ve stavebnictvi; CERM Brno, 1994.

ILAVSKY, M. - NIC, M. - MAJDUCH, D.: Ohodnocovanie nehnutel'nosti. Bratislava: Vydavatel'stvo
Mlpress, 2012. 648 s. ISBN 978-80-971021-0-4

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

Vseobecna hodnota (VSH)
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Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut' na trhu v
podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici budd konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na trovni s danou z pridanej hodnoty.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metddy:

e Metdéda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transak¢ny pristup. Na porovnanie je
potrebny subor aspoi troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m?
pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného
pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich odc¢erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného
obdobia),

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

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a: Neboli vznesené.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metodiky:
Priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.
Zakladny postup pri stanoveni vSeobecnej hodnoty vecného bremena, spocivajuceho v povinnosti
strpiet prechod a prejazd vozidiel a 0sdb:
e identifikacia osoby opravnenej a povinnej,
identifikacia nehnutel'nosti, ku ktorej sa vztahuje vecné bremeno,
analyza technickych a pravnych podkladov,
identifikacia typu rozsahu a obsahu vecného bremena,
stanovenie VSH nehnutel'nosti,
stanovenie doby trvania vecného bremena
stanovenie VSH moZnych vynosov zprenijmu vratane trokovej miery pre kapitalizaciu
buducich vynosov
e stanovenie VSH vecného bremena

Vypocet vseobecnej hodnoty nehnutel'nosti porovnavanim nie je mozné vykonavat, pretoze pre
dany typ nehnutelnosti nie su k dispozicii preukazatelné a hodnoverné podklady pre porovnavanie.
Kipnopredajné ceny nehnutel'nosti v lokalite uvddzané v realitnych kancelariach sa tykaja stavebnych
pozemkov urcenych prevazne pre vystavbu rodinnych domov, rekreacnych chat alebo pre obciansku
vystavbu. Tieto taktiez nie su preukazatelnym podkladom, ktory by nasvedcoval o skuto¢nom
zrealizovani predaja nehnutel'nosti - obchodnej transakcii, teda aj o vSeobecnej hodnote nehnutel'nosti
tohto typu. Cenova mapa v danom dzemi nejestvuje.

Analyza ponuk realitnych kancelarii je len orientacnou informaciou a vypoveda okrem ponukanej ceny
aj o dobe nehnutel'nosti na trhu za uvadzané kiupnopredajné ceny. V ponukovych cenach je zahrnuta
v mnohych pripadoch provizia realitnych kancelarii, inzercie st mnohokrat duplicitné.

VSeobecna hodnota najmu pozemku je pocitana, nakol'ko je jednym zo vstupov pre stanovenie
hodnoty vecného bremena. Stanovena je na zaklade odbornych odhadov najmov z VSH pozemkov
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v danom tuzemi s moznost'ou obdobného vyuzitia.
Vychodiskova hodnota pozemku je stanovena v zmysle Vyhl. ¢. 492/2004 Z.z., Priloha ¢. 3, ¢ast’ E.3.1.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
Majetkova podstata: LV 4288

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymera Druh Spdsob Umiestnenie  Druh
Cislo vmZ  pozemku VYUuz p. pozemku ch.n.
15296/181 67 Zastavané plochy a nadvoria 22 1

Legenda:

Spésob vyuZivania pozemku:

22 - Pozemok, na ktorom je postavena inzZinierska stavba - cestng, miestna a ticelova komunikacia,
lesna cesta, pol'na

cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti

Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

Por.. Priezvisko, meno, ( ndzov ), rodné priezvisko, datum narodenia, spoluvlastnicky
¢islo  rodné ¢islo (IC0O) a miesto trvalého pobytu ( sidlo) vlastnika podiel
Uéastnik pravneho vztahu-Vlastnik

1Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, 81499 Bratislava,SR

Titul nadobudnutia: 1/1

vid'. LV 4288 v prilohe posudku

Ostatni vlastnici a priestory nevyziadané

CAST C: TARCHY
Por.c.:
vid'. LV 4288 v prilohe posudku

Iné tdaje:
vid'. LV 4288 v prilohe posudku

Poznamka:
Bez zapisu.

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 16.04.2019. Sucastou obhliadky bolo
preverenie skutkového stavu, moZzZnosti vyuzitia pozemku. Zistené skutoCnosti boli porovnané
s poskytnutymi informaciami. Zaroven bola diia 16.04.2019 vyhotovena fotodokumentacia pozemku a
okolia.

d) Porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom:
Znalcovi bol k dispozicii geometricky plan ¢islo 117/2014 na obnovenie Casti hranic pdvodnych parciel



Znalec: Znaleckd organizdcia Cavojsky & Partners a.s. Cislo posudku: 3/2019

€.:9383/103 (nova parcela 15296/181), kde je vyznacena parcela.
Dodany bol Uzemny plan hl.m. SR Bratislava - funk¢né vyuZitie tizemia
Z analyzy technickych podkladov vyplyva nasledovné:
e Viizemi predmetu ohodnotenia nie su viditelné hranice pozemku, nie je zrejma skutoc¢na
hranica pozemku p.¢.:15296/181
Funk¢né vyuzitie izemia v zmysle UPI zo dila 09.01.2015 je nasledovné-namestia a ostané komunikacné
plochy (biela plocha) t.j. verejné pristupné nezastavané plochy v meste ohranicené inymi funk¢énymi
plochami. pod Uroviou terénu je mozné umiestnovat zariadenia a vedenia technickej infrastruktary,
podzemné parkovacie garaze, podjazdy, podchody, pre chodcov, prevadzky obcianskej vybavenosti
uréenej pre Sirokud verejnost. Sucastou ploch namesti a koridorov st spravidla: zelen, mestsky mobiliar
verejného osvetlenia, prvky dopravného znacenia, vytvarné umelecké diela.
e Vgeometrickom plane ¢islo 117/2014 na obnovenie casti hranic povodnych parciel
€.:9383/103 (nova parcela 15296/181) sa
nachadza graficka ¢ast pozemku s vyznacenim &asti diZok.
Na zaklade zaverov z analyzy bude vSeobecna hodnota vecného bremena stanovena na mernu jednotku,
a vychodiskova hodnota pozemku, na ktorom ma byt zriadené vecné bremeno bude stanovena podla
Vyhl. ¢. 492 /2004 Z.z., Priloha €. 3 pre pozemky 1.skupiny.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Pri obhliadke posudzovanych nehnutelnosti nebol zisteny nesulad vlastnickych dokladov zo
skutoCnostou. Vlastnicky neusporiadané nehnutelnosti neboli Specifikované zadavatelom ani
identifikované pri obhliadke.
Zadovazené boli listy vlastnictva (informativne zadovazené z verejného portalu katastra nehnutel'nosti)
k pozemku, ktory ma byt zatazeny vecnym bremenom. Zaroven bola zadovazena koépia katastralnej
mapy.

e Pozemok je evidovany v popisnych aj grafickych idajoch katastra nehnutel'nosti.

e Knehnutel'nosti (p.¢. 15296/181) sa v zmysle listu vlastnictva uz viazu viaceré tarchy-vid.LV

4288 v prilohe posudku

f)Vymenovanie jednotlivych ohodnocovanych stavieb a nehnutel'nosti:

Pozemok na parcele ¢. 15296/181-zastavané plochy a nadvoria o viymere 67 m2, k.4. Nivy mestska cast
Ruzinov, Bratislava II. zapisany na LV 4288. Stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena
spocivajuceho v prave prechodu a prejazdu cez nehnutel'nost’

g) Jednotlivé casti nehnutel'nosti, ktoré nie su vlastnicky usporiadané:
Také nie su

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocovana nehnutel'nost - Pozemok na parcele ¢. 15296 /181 zastavané plochy a nadvoria o vymere
67 m2, k.. Nivy v v mestskej ¢asti Ruzinov, Bratislava II. zapisany na LV 4288, sa nachadza v intravilane
mesta Bratislava. Nehnutel'nost je lemovana ulicou RuZova dolina a tvori z ¢asti spevnenu plochu, cez
ktort je jeden zo vstupov (brana) k parcele ¢&islo 15296/7. V blizkosti nehnutel'nosti sa nachadza, OU
Katastralny odbor, bytové domy, prevadzky obcianskej vybavenosti, obchody a pod.
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lelskymi

Maler:ﬁka 5kf‘4lab,h_),

b) Analyza vyuZzitia nehnutel'nosti:

Pozemok na parcele ¢. 15296/181 zastavané plochy a nadvoria o vymere 67 m2, k.. Nivy v v mestskej
Casti Ruzinov, Bratislava II. zapisany na LV 4288 sluzi z Casti ako prechod a prejazd pesich a z Casti vjazd
cez branu k nehnutel'nosti 15296/7. Funk¢né vyuzitie izemia v zmysle UPI zo dna 09.01.2015 je
nasledovné-namestia a ostane komunikacné plochy (biela plocha) t.j. verejné pristupné nezastavané
plochy v meste ohrani¢ené inymi funk¢nymi plochami. pod droviiou terénu je mozné umiestiiovat
zariadenia a vedenia technickej infrastruktiry, podzemné parkovacie garaze, podjazdy, podchody, pre
chodcov, prevadzky obcianskej vybavenosti urCenej pre Sirokd verejnost. Sucastou pléch namesti a
koridorov su spravidla: zeleni, mestsky mobiliar verejného osvetlenia, prvky dopravného znacenia,
vytvarné umelecké diela. Vzhl'adom na rozlohu, plochu a tvar sa neda predpokladat’ iné vyuzitie ako
doteraz ciastocny prechod a prejazd.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti:
Na liste vlastnictva st k predmetu ohodnotenia uvedené tarchy vid'. LV Iné rizika neboli zaznamenané.

2.1 POZEMKY

Pozemok je situovany v hlavnom meste Bratislava, katastralne izemie Nivy. Vychodiskova hodnota
pozemku je preto 66,39 Eur.

0 pozemok podobného charakteru ako je ohodnocovany nie je zvySeny zaujem, nakolko sa jedna o
plochu bez vacsieho vyuzitia ako je urceny z dovodu rozmeru a tvaru pozemku.

Popis k objektivizujicim koeficientom
ks, kv, kp, kp, Ki, Kz, Kr st objektivizujice koeficienty:

ks je koeficient vSeobecnej situacie (1,2-1,6) vzhladom na danu lokalitu stanovujem
koeficient na hodnotu od 1,5
e vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatel'ov a v kupelnych
mestach, vedl'ajSie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov, ndkupné centra vo velkych
obytnych c¢astiach mimo centra miest nad 100 000 obyvatelov s dobrymi dopravnymi
moznostami
kv - koeficient intenzity vyuzitia (0,7-0,9) vzhI'adom na vyuZivanie danej lokality stanovujem
hodnotu koeficientu na 0,9
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e ide o pozemok, ktori slizi ako komunikacna plocha v zmysle UPI-prechod a prejazdu pre

pesich a z Casti pre automobily.

kp - koeficient dopravnych vztahov (1,0) vzhl'adom na dopravné vztahy v danom tizemi

stanovujem uvedeny koeficient na hodnotu 1,0
e pozemok je situovany v blizkosti hromadnej dopravy

ke - koeficient funkéného vyuzitia (1,0-1,3) vzhl'adom na polohu nehnutel'nosti stanovujem

koeficient na hodnotu 1,3

e plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha)

ki - koeficient technickej infraStruktury pozemku (1,3-1,50) vzhl'adom na infraStruktiru

stanovujem koeficient na hodnotu 1,5

e vel'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych sieti)
kz - koeficient povysujicich faktorov (1,00) vzhl'adom na rozmery, tvar, plochu a moznost

zastavby, pozemku sa povysujuci faktor nevyskytuje 1,0

e Pozemok sluzi na prechod a perejazd k jednotlivym nehnutel'nostiam, vzhladom na tvar,
charakter, rozlohu a moznost dalSieho komer¢ného vyuzitia sa nepredpoklada zvyseny

zaujem o kapu, takéhoto typu pozemku.

kg - koeficient redukujucich faktorov (0,20-0,99) z titulu zavady viaZzucej sa na pozemok, jeho

tvarom, rozlohou a moznosti zastavby je pouzity redukujici faktor 0,9,

e Napozemok sa viazZu vecné bremend vid. LV 4288

SN

VSetky koeficienty st rucené tak aby ¢o najlepSie objektivizovali danu situaciu v danom tzemi.

Ich stanovenie je vo vylucnej kompetencii znalca.

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Parcela Druh pozemku Vzorec 2 Spolu Podiel Vymera [mZ2]
vymera [m?2]
15296/181 zastavané plochy a nadvoria 67 67,00 1/1 67,00
Obec: Bratislava

Vychodiskova hodnota: VHwmj = 66,39 €/m?2
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Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 5. vel'mi dobré obchodné a obytné €asti v mestach od 50 000 do 100 000
koeficient vieobecnej obwat?l ov, obytn(? zony,ml,est nad 100 0,00 obwatgl ov, !uxt}sne obytné oblasti 150
situAcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
ky e . 1 xs - .
koeficient intenzity vyuZitia 2. - inzinierske stavby, chranené loziskové uzemia 0,90
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestidch s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych tzemi (obytna alebo rekreac¢na poloha) 1,30
vyuzitia izemia
ki . . , Y , - . . o
koeficient technickej 4-_. V(,al mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. . . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujucich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené izemia, 0,90
faktorov nobmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,50 *0,90 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 1,00 * 0,90 2,3693
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwmy * kpp = 66,39 €/m2 * 2,3693 157,30 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * V§HM] =67,00 m2* 157,30 €/m?2 10539,10 €

3. NAJMY

VSeobecna hodnota ro¢ného najmu pozemku sa vypocita v zmysle Prilohy €. 3 vyhl. ¢. 492/2004 Z.z. v
zneni nesk. predpisov, bod G., podl'a vztahu:

(1+L<}“ak] k,,

VgHNPM] = VéHPOZM] * [.::H_[,an_l

kde:

[€/(m2*rok)]

= VSHpozm - vieobecna hodnota pozemku na mernt jednotku [€/m2],

= k- Urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],

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

* n - obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla v intervale 15 az 40 rokov, v
zavislosti od ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov.

Sadzba pre stanovenie urokovej miery je stanovend odbornym odhadom so zohladnenim vplyvu
zakladnej urokovej sadzby ECB, obchodnej prirazky penaznych dstavov, polohy nehnutel'nosti
alokality, rizika likvidity predajom asamozrejme zohl'adnenim primeraného rizika
odrazajuceho aj vplyv inflacie. Jedna sa o pozemok v lokalite kde funk¢né vyuzitie izemia v zmysle
UPI zo dita 09.01.2015 je nasledovné-nadmestia a ostané komunikac¢né plochy (biela plocha) t.j. verejné
pristupné nezastavané plochy v meste ohrani¢ené inymi funkénymi plochami. pod droviiou terénu je
mozné umiestiiovat zariadenia a vedenia technickej infraStruktiry, podzemné parkovacie garaze,
podjazdy, podchody, pre chodcov, prevadzky obcianskej vybavenosti urcenej pre Siroku verejnost.
Sucastou pléch namesti a koridorov su spravidla: zeleni, mestsky mobiliar verejného osvetlenia, prvky
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dopravného znacenia, vytvarné umelecké diela.Vzhl'adom na rozlohu, plochu a tvar sa neda predpkladat
iné vyuzitie ako doteraz ¢iasto¢ny prechod a prejazd.

Podl'a dostupnej literatury:

k=u,+d
"  Up=1Up+ Ur = U+ Upy +Uriz + UpoL!
.U - nomindalna miera kapitalizacie
" ug - zakladna sadzba ECB
= U - globalna miera rizika
" Upy - obchodna prirazka penaznych tstavov
" Upg - vyjadrenie miery rizika (spravidla 2-14%)
" upo. - Vvyjadrenie rizika lokality

Vlastnikom nehnutelnosti je hlavné mesto Slovenskej republiky, daii z prijmu je uvazovana v Case
obhliadky vo vyske platnej pre subjekt - 0%.

0d dane z nehnutel'nosti su oslobodené priamo zo zakona:
*= pozemkKy, stavby, byty a nebytové priestory vo vlastnictve obce, ktora je spravcom dane, a

pozemKy, stavby, byty a nebytové priestory vo vlastnictve alebo v sprave mestskych casti v
Bratislave a KoSiciach.

Predpokladanou navratnostou investicie sa chape obdobie, za ktoré by sa dosiahla formou prendjmu
navratnost vynaloZenej investicie na kiipu pozemku, za podmienok bezného obchodovania napriklad
v peniaznych instituciach (napriklad poskytnutie veru). V danom pripade uvazujem s obdobim
navratnosti odbornym odhadom na 15 rokov.

3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 Pozemok
Urokova miera zverejnena NBS za obdobie 01/2019 je 0,92%

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 157,300 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20 rokov
Urokova miera: 0,92 %
Dan z prijmu: 0%
Koeficient zohl'adniujiici daniové zat'azenie: 1,00
Pocet M] pozemku: 67,00 m?

(1+ k)n*k}k
(1+kn-1] ™
(1+0,0092)20 *0,0092
(1+0,0092)20-1
Najom za rok spolu: VSHNp =M * VSHNpp; = 67,00 m2 * 8,647 €/m2/rok = 579,35 €/rok

Najom za rok na m?: VSHNpMj = VSHpozM) * [

VSHNppj = 157,300 *[ }* 1,00 = 8,647 €/m? /rok
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4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Pravo prechodu a prejazdu cez pozemok CKN 15296/181, k.u. Nivy
m.¢.: Ruzinov, Bratislava II

Vypocet vseobecnej hodnoty vecného bremena podl'a vyhlasky ¢. 492/2004 Z. z., Cast F.2 b v platnom
zneni sa vykona takto:

Zavady viaznuce na nehnutel'nosti sa odhadujui na zaklade vzniku hospodarskej ujmy, ktora vyplynie zo
zavady nehnutelnosti, napriklad s obmedzenia vyuZivat nehnutel'nost pre zataZeného - povinného.
Stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy pocas
¢asovo obmedzeného obdobia alebo neobmedzeného obdobia. Hospodarskou ujmou rozumieme rozdiel
budducich zniZenych odéerpatel'nych zdrojov s vplyvom zataZenia nehnutelnosti vecnym bremenom,
oproti beZnym odcerpatelnym zdrojom, bez zataZenia vecnym bremenom.

Pri stanoveni od¢erpatel'nych zdrojov sa postupuje obdobne ako pri stanoveni vynosovej hodnoty podl'a
bodu D.2.

VSeobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podl'a zdkladného vztahu:

< _on  0Z
FSHV.E' t=1 I: 1+ k::,l.' [€]

kde:

0Z; - trvalo odcerpatelny zdroj [eur/rok], ktory sa vypocita ako rozdiel budtcich znizenych
odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia alebo
zniZenia roCnej ndjomnej sadzby vyplyvajlca z vecného bremena a pod.),

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

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

Za predpokladu konstantného odcerpatelného zdroja pre stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného
bremena a konStantnej urokovej miery pocas trvania zavady je mozné predchadzajici vztah zapisat
v nasledovnom tvare:

e (1+K)™—1

VSHyg = 0Zyy [ k(1+1)™ } €]
. 0z,

VSHys = Yim1 o [€]

kde:
OZuwy - hospodarska ujma (€/rok), ako rozdiel buducich znizenych OZ oproti beznym 0Z

Pri vypocte vecného bremena (prava zavady) znalec vychadzal z metdédy polohovej diferenciacie, Tato
je znaleckym odhadom najpravdepodobnejSou cenou ku diiu ohodnotenia, ktora by sa mala dosiahnut
na trhu v podmienkach vol'nej sutaZe, pri poctivom predaji, ked" kupujici aj predavajuci konaju s
patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou.

VSeobecna hodnota pozemku porovnanim nebola pocitana, nakolko znalec nemal k dispozicii
relevantné podklady.



Znalec: Znaleckd organizdcia Cavojsky & Partners a.s. Cislo posudku: 3/2019

4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20T.

Urokova miera: 0,92 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu
[€/rok] [€/rok]

67 m?2 67,00 8,647 579,35

Nazov Vypocet MJ MJ Pocet MJ

Najom pozemku za
rok

4.1.3 BeZzny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynaloZeného nakladu | Naklady vzorcom [€/roK] Naklady spolu [€/rok]

Néklady na adrzbu 100 100,00

Predpokladané bezné naklady
spolu:

100,00

Odhadovana strata: 20 %

Bezny odcerpatel'ny zdroj (OZge):
0Zpe = 579,35 -100,00 - 115,87 (20% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 363,48 €/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 [€/rokK]

Naklady na tdrzbu 100 100,00

Predpokladané budiice naklady

100,00
spolu:

Odhadovana strata: 20%

Obmedzenie z titulu zavady:

skutocné: 15 %

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
15*(100-20) /100 =12,00 %

Buduci odc¢erpatel'ny zdroj (0Zzsu):
0Zpy =579,35-100,00 - 115,87 (20% strata) - 69,52 (12% obmedzenie) = 293,96 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma

0Znu = |0Zsu - OZge| = [293,96 - 363,48| = 69,52 €/rok
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4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

Urokova miera: k=0,92 /100 =0,0092

Vs$eobecna hodnota roc¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena

. 1+K)N-1
(1+k)N*k

(1+0,0092)1 -1
(1+0,0092)1 *0,0092

VSHypg = 69,52 *

VSHvs = 68,89 €

VSHvewmy = VSHvs/ M] = 68,89 / 67 = 1,03 €/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

. 1+K)0-1
VSHyp = 07 LJArKT-1
(1+K)N*k
(1+0,0092)20-1
(1+0,0092)20 % 0,0092

VSHypg = 69,52 *

VSHve = 1 264,69 €

VSHvem = VSHvs/ M] = 1 264,69 / 67 = 18,88 €/m?
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III. ZAVER

1.ULOHA ZNALCA

Stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena spocivajiceho v prave prechodu a prejazdu cez
nehnutel'nost-pozemok CKN 15296/181, k.4. Nivy m.¢.: RuZinov, Bratislava II., zapisany na LV 4288.

2.0DPOVED NA ULOHU ZNALCA
Priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.
Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty vecného bremena, spocivajiceho v povinnosti strpiet prava vstupu,
prechodu a prejazdu bol zvoleny nasledovny postup:
o identifikdcia nehnutel'nosti, ku ktorej sa vztahuje vecné bremeno,
identifikacia typu rozsahu a obsahu vecného bremena,
stanovenie VSH nehnutel'nosti,
stanovenie doby trvania vecného bremena,
stanovenie VSH moZnych vynosov zprenijmu vratane trokovej miery pre kapitalizaciu
budducich vynosov,
e stanovenie VSH vecného bremena.

a. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
Pozemok - parc. ¢.15296/181 (67 m2) 10539,10
Vseobecna hodnota celkom 10 539,10
Vseobecna hodnota zaokruhlene 10 500,00

Slovom: Desat'tisicpat'sto Eur

b. REKAPITULACIA NAJMU

Nazov | Najom/M] [€/roK] ‘ Najom [€/roK]
Pozemky
Pozemok 8,647 579,35
Spolu 579,35
Zaokruhlene | 580,00

Slovom: Pat'stoosemdesiat Eur/rok

c. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov | VSeobecna hodnota [€] ‘ Vplyv na VSH

Pravo prechodu a prejazdu cez pozemok CKN

15296/181, k.. Nivy m.¢.: Ruzinov, Bratislava Il 1264,69 zmzwe
Spolu VSH 1 264,69
Zaokrihlene | 1260,00|

Slovom: JedentisicdvestoSestdesiat Eur

V Bratislave dna 29.4.2019 Ing. Pavol Orosi, PhD.
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IV. PRILOHY

Pisomna objednavka ¢islo 0TS1901078 zo diia 27.02.2019,
Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢.4288 zo diia 15.04.2019,
Koépia katastralnej mapy zo diia 15.04.2019,

Geometricky plan ¢islo 117/2014 zo diia 05.12.2014,
Uzemnoplanovacia informéacia zo dita 09.01.2015,
Fotodokumenticia.
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok bol vypracovany znaleckou organizaciou Cavojsky & Partners  a.s. zapisand Vv
zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej
republiky v odbore 370000 - Stavebnictvo, Odvetvie: 370100 Pozemné stavby, 370901, Odhad
hodnoty nehnutel'nosti, 371002 Odhad hodnoty stavebnych prac, eviden¢né cCislo znaleckej
organizacie 900 117.

Znalecky ukon je zapisany v denniku pod ¢islom 3/2019

Zaroven vyhlasujeme Ze sme si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Jozef Cavojsky Ing. Vladimir Jakab¢in

riaditel a konatel spolo¢nosti zodpovedny za vykon znaleckej ¢innosti
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