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ZNALECKY POSUDOK

Cislo 142/2022

Vo veci: stanovenia vdeobecnej hodnoty jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena prava
prechodu a prejazdu na pozemku registra "C" KN parc.£.15145/17 - zastavana plocha a nadvorie o
vymere 33 m?, na ulici Bajkalska, v MC Bratislava - RuZinov, okres Bratislava II, k.G.Nivy (pozemok
zapisany v katastri nehnutelnosti na liste vlastnictva Cislo 1).

Pocet stran (z toho priloh): 32 (20)

Pocet vyhotoveni: 4
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. UOVOD

1. Uloha znalca (podFa uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, éislo uznesenia) a predmet
znaleckého skumania:

Stanovit vSeobecnu hodnotu jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena prava prechodu a prejazdu na
pozemku registra "C" KN parc.€.15145/17 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 33 m?, na ulici Bajkalska, v MC
Bratislava - Ruzinov, okres Bratislava Il, k.U.Nivy (pozemok zapisany v katastri nehnutelnosti na liste LV ¢.1).

2. Ugel znaleckého posudku:
Stanovenie vysky jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
12.09.2022

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje:
12.09.2022

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.a Podklady dodané zadavatelom:

- Uzemnoplanovacia informacia Magistratu hlavného mesta SR Bratislavy, oddelenia usmerfiovania investiénej innosti
na posudzovany pozemok &...MAGS OUIC 47734/2022-99807 zo dna 11.03.2022

5.b Podklady ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢€.1-Ciastocny, k.u. Nivy, zo dnia 04.10.2022, vytvoreny cez katastralny
portal

- Kopia katastralnej mapy, k.U. Nivy, zo dfia 04.10.2022, vytvorena cez informacny systém katastra nehnutelnosti

- Poznatky z miestnej obhliadke

- Fotodokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

- VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
predpisov, priloha €.3

- Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢.491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu
pre znalcov, timo¢nikov a prekladatelov v zneni neskorSich predpisov

- VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢.382/2004 Z.z.
o znalcoch, timo€nikoch a prekladateloch

- Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni neskorsich predpisov

- Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra SR &.461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon &.162/1995 Z.z. v
zneni neskorsich predpisov

- Zakon €.162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastrainy
zakon) v zneni neskorsich predpisov

- Metodika vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001

- Ohodnocovanie nehnutelnosti, llavsky a kol., vydavatelstvo Ml press, Bratislava 2012

- Vyhla8ka MS SR €.491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov,
timoc€nikov a prekladatefov v zneni neskorSich predpisov

- Obciansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov

- Webové stranky: www.reality.sk, www.nehnutelnosti.sk

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

V&eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach volne;j
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na Urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

V8eobecna hodnota pozemkov v zastavanom uzemi obci a v8eobecna hodnota pozemkov mimo zastavanych
uzemi obci ur€enych na stavbu izemnym planom zény alebo planom sidelného utvaru, pravoplatnym
rozhodnutim o umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenim vydanym v spojenom Uzemnom a
stavebnom konani alebo pozemkov zastavanych hlavnou stavbou, stanovena metédou polohovej diferenciacie,
sa vypocita podla zakladného vztahu:
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VSHpoz = M . VSHu, [Eur]

kde

M — vymera pozemku v m?,

VSHw, — jednotkova véeobecna hodnota pozemku v Eur/m?.
Jednotkova v§eobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu:
VSHu, = VHMJ . kpp [Eur/m?],

kde

VHwms — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je pre Bratislavu 66,39 Eur
kpp je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu
kPD=ks.kv.kD.kF.k|.kz.kR,

kde

ks — koeficient v§eobecnej situacie (0,70 — 2,00)

kv — koeficient intenzity vyuzitia (0,50 — 2,0)

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

kr — koeficient funkéného vyuzitia uzemia (0,80 — 2,00)

k| — koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50)

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

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

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? 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¢erpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metéda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na ur€eni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

VSEOBECNA HODNOTA ZAVAD

Vecné bremeno

Vecné bremena obmedzuju vlastnika stavby a pozemku v prospech iného. Prava zodpovedajice vecnym
bremenam su viazané na vlastnictvo budovy, haly, stavby a pozemku alebo patria osobe. Vecné bremena
prevodom alebo prechodom stavieb a pozemkov prechadzaju na nadobudatela. Delia sa na vecné bremena
s povinnostou

a) konat (napr. poskytnut dozZivotné byvanie),

b) zdrzat sa (napr. nestavat plot nad ur¢enu vysku),

c) strpiet (napr. pravo prechodu, prejazdu, pravo stavby, uzivacie pravo).

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona 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 nasobi pri pravach ¢asovo
neobmedzenych dvadsiatimi, pri pravach ¢asovo obmedzenych po&tom rokov, po€as ktorych ma pravo
este trvat, najviac vSak dvadsiatimi.

b) Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnu podfa hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady pre
zatazeného (vlastnika). VypocCet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu buducich znizenych
odCerpatelnych 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.

V$eobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podla zakladného vztahu

5 n OZt
VSHyp = X :
t=1(1+k
(1+k) (€],
kde
0z, - trvalo odcCerpatefny zdroj [€/rok], ktory sa vypoCita ako rozdiel buducich zniZzenych
odCerpatelnych zdrojov  oproti beznym odCerpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia alebo
zniZenia ro¢nej ngjomnej sadzby vyplyvajuca z vecného bremena a pod.),
n - ¢asové obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvani plati: n = 20 rokov [rok],
k - diskontna sadzba, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].

VYPOCET VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU ZA POZEMOK
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V$eobecnu hodnotu ro€ného najmu pozemku vypocitame podla vztahu

n
VSHyp = VSHp, {%ﬂ .
* [€/rok]
kde:
VSHpwy —  v&eobecna hodnota pozemku na mernt jednotku [€/m2],
k - diskontna sadzba, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],
kn - koeficient zohfadfujuci dariové 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 15 - 40 rokov.

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
- Neboli vznesené.

[I. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy, zdovodnenie vyberu, podmienky vyberu a doévody vylu€enia ostatnych metéd
stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpoétovych ukazovatefoch na stanovenie
vychodiskovej hodnoty :

Pouzita je metdéda polohovej diferenciacie - priloha €. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku, v zneni neskorsich noviel.

Metédu polohovej diferenciacie som zvolil pre vypocet VSH ako $tandardnd metddu, ktora celkom dobre vystihuje trhové
ceny obdobnych nehnutelnosti v danej lokalite a danom &ase. Vo vypoclte su pouzité rozpoltové ukazovatele a
metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoltu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Koeficienty zastavanej plochy, vybavenia, kon$truk&no-
materialovej charakteristiky a jednotlivych konStruk&nych prvkov, su zohfadnené pri tvorbe jednotlivych rozpoctovych
ukazovatelov.

Koeficient cenovej urovne je podla poslednych znamych $tatistickych Gdajov vydanych SU SR, platnych k
rozhodujucemu datumu.

Porovnavaciu metddu som nepouzil z dévodu, Ze pre vypocet vSeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutelnosti nie su k
dispozicii relevantné podkladové materialy na porovnavanie (kipne zmluvy a pod.). Vynosovi metédu som nepouZil z
rovnakého dévodu, ako u porovnavacej metédy.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje, najma identifikaciu predmetu posudenia podla dokladu o vlastnictve: ak je
znalecky posudok vypracovany v suvislosti s vystavbou dial'nic alebo liniovych stavieb, postacuje len
identifikacia predmetu posudenia podla overeného geometrického planu alebo, ak tak ustanovuje osobitny
predpis, podla predbezného geometrického planu; identifikaciu predmetu posudenia nenahradza vypis z listu
vlastnictva:

-podla listu vlastnictva €.1, k.U.Nivy

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.€.:15145/17 - zastavand plocha a nadvoria o vymere 33 m? 22 1

Legenda:

Kod spbsobu vyuzivania pozemku

22 - pozemok, na ktorom je postavena inzinierska stavba - cestna, miestna a ucelova komunikacia, lesna cesta, polna
cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti

Kod umiestnenia pozemku
1 - pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Hlavné Mesto SR Bratislava, Primacialne nam.¢.1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO: 603481
Spoluvlastnicky podiel: 1/1
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Titul nadobudnutia:
e Vid kopiu LV €.1 v prilohe znaleckého posudku

C. Tarchy:

e Vecné bremeno v zmysle § 66 ods.1 pism.. a) zakona ¢.351/2011 Z.z. o elektrickych komunikaciach,
spocivajuce v povinnosti viastnika pozemkov registra C KN parc.¢.15145/7, 15145/17, 15145/18, 15277/12
strpiet pravo spolo€nosti Slovak Telekom, a.s. ako opravneného z vecného bremena zriadovat' a prevadzkovat
verejné siete a stavat ich vedenia na dotknutej nehnutelnosti, Z-15055/2017, UP-19/2020

Iné udaje:
e Vid kopiu LV €.1 v prilohe znaleckého posudku

c) Udaje o obhliadke predmetu postidenia, najma datumy vykonania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie :
- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 12.09.2022.
- Fotodokumentacia vyhotovena dra 12.09.2022.

d) Technicka dokumentacia, najma porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so
zistenym skuto€nym stavom:

Technicka a projektova dokumentacia nebol potrebna, nakolko sa jedna iba o pozemok. Bola poskytnuta iba
uzemnoplanovacia informacia o ucele vyuZzitia v zmysle platného izemného planu.

e) Udaje katastra nehnutefnosti, najma porovnanie stladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:

Popisné a geodetické Udaje katastra su v sulade so zistenym skutoénym stavom. Posudzovany pozemok je zapisany v
katastri nehnutelnosti (KN) na liste vlastnictva (LV) Cislo 1. Zakresleny je vo vektorovej mape KN v obrysoch, ktoré
koreSponduju so skuto€nym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa nezapisuju
do katastra nehnutelnosti, sa identifikuju parcelnym ¢islom pozemku, na ktorom su postavené :
1. Pozemok:

e parc.C.:15145/17 - zastavana plocha a nadvoria o vymere 33 m?

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Nie su Ziadne.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovana nehnutelnost - pozemok registra "C" KN parc.¢.15145/17 je situovany na ulici Bajkalska, v MC
Bratislava - Ruzinov, okres Bratislava Il, k.U.Nivy.

Dopravna infrastruktira v okoli pozemku je dobra - dopravné napojenie na okolité hlavné komunikacie (Trnavska cesta,
Vajnorska) je bezproblémové. Pristup k pozemku je po verejnej spevnenej komunikacii s asfaltovym kobercom - ulice
Bajkalska. Inzinierske siete v danej lokalite su vSetky druhy - voda, elektrina, plyn, kanalizacia, slaboprud. Cesta autom
do centra mesta je 4,1 km a trva cca 10 minut. NajblizSie vagsie nakupné centrum OC Central na ulici Sumavska je
vzdialené cca 1,1km, supermarket Lidl na Trencianskej ul cca 2,2km, supermarket BILLA cca 1,3km. V blizkosti na ulici
Ruzinovska je situovana nemocnica (2,8km) a zimny $tadién Vladimira Dzurilu. MC Ruzinov patri k vyhladavanym
Castiam Bratislavy na byvanie - k lukrativnej$im lokalitam v Bratislave. Jedna sa o pozemok, na ktorom je vybudovana
pozemna vedlajSia komunikacia. Jedna sa o lukrativnu lokalitu-s hustou sietou liniek MHD, dobrou dopravnou
infrastrukturou.
Poloha pozemku parc.€.15145/17 na ulici Bajkalska, v MC Bratislava - Ruzinov:
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Na pozemku je vybudovana vedrajsia pristupova . Iné vyuZitie v sti¢asnosti neprichadza do tvahy. V zmysle vydanej UPI
je pozemok situovany v tuzemi, ktoré je povazované v zmysle platného uzemného planu mesta Bratislavy za
stabilizované, s funkénym vyuzitim - zmieSané tzemia obchodu a sluzieb vyrobny a nevyrobnych (&islo funkcie 502).

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viazntce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost'ou:
Podla vypisu z_ LV €.1 je na posudzovany pozemok zapisana tarcha - vecné bremeno:

e Vecné bremeno v zmysle § 66 ods.1 pism.. a) zakona ¢.351/2011 Z.z. o elektrickych komunikaciach,
spocivajuce v povinnosti viastnika pozemkov registra C KN parc.¢.15145/7, 15145/17, 15145/18, 15277/12
strpiet pravo spolo€nosti Slovak Telekom, a.s. ako opravneného z vecného bremena zriadovat' a prevadzkovat
verejné siete a stavat ich vedenia na dotknutej nehnutelnosti, Z-15055/2017, UP-19/2020

Pristup k pozemku je z verejnej komunikacie - ulice Bajkalska. Ziadne iné pripadné rizika spojené s uzivanim
posudzovaného pozemku z dostupnych podkladovych materialov nie su mi zname.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Pozemky LV ¢.1
POPIS

Posudzovany pozemok registra "C" KN parc.¢.15145/17 je situovany v zastavanom Gzemi Mestskej Casti Bratislava-
Ruzinov, k.u.Nivy, na ulici Bajkalska, z ktorej je pristup k posudzovanému pozemku.Pozemok je situovany v
uzatvorenom areali, na pozemku je situovana spevnena plocha. Pozemok je vyuzivany na prejazd motorovych
vozidiel.Pozemok je v KN evidovany na LV &.1 ako "zastavana plocha a nadvorie". Na pozemku resp. v jeho susedstve
su situované vSetky inZinierske siete-voda, kanalizacia, plyn, elektrina.V zmysle uzemnoplanovacej informacie
Magistratu hlavného mesta SR Bratislavy, oddelenia usmerfiovania investi¢nej €innosti €..MAGS OUIC 47734/2022-
99807 zo diia 11.03.2022 je pozemok stiéastou Uzemia, ktoré je v zmysle Uzemného planu hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov uréeny pre vyuzitie - zmieSané tzemia obchodu a sluzieb vyrobnych a
nevyrobnych-&islo funkcie 502-stabilizované uzemie.Pozemok ma rovinaty charakter.

Parcela Druh pozemku ¢ Spolu Spoluvla.stmcky Vymera [mZ2]
vymera [m?] podiel
15145/17 zastavana plocha a nadvorie 33,00 1/1 33,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw = 66,39 €/m?
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 obyvatfel ov, obytm? zony,ml,est nad 100 0,00 obyvatgl ov, !uxt%sne obytné oblasti 1,40
situacie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
ky e . 1o - .
koeficient intenzity vyuZitia 2. - inzinierske stavby, chranené loziskové uzemia 0,80
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
Kk , PR . . R y
Koeficient funkéného 1. plochy tzemi obcianskej vybavenosti s prevahou ploch pre obchod a sluzby 150
vers . (obchodna poloha)
vyuzitia uzemia
ki s . , Y , - . . o
koeficient technickej 4-_. V(,él mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. . . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz . e , ) .
koeficient povy3ujiicich 2 Pg:sgky:hﬁzigi:yzzz?:g zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 170
faktorov vy vy )
kr .
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
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‘ faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,40 *0,80 * 1,00 *1,50 * 1,50 * 1,70 * 1,00 4,2840
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHwmy * kpp = 66,39 €/m2 * 4,2840 284,41 €/m?
VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 15145/17 33,00 m2 * 284,41 €/m2*1/1 9 385,53
Spolu | | 9.385,53

3. NAJMY
3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM
3.1.1 PozemKky LV ¢.1

Pri stanovovani VSH najmu za dotknuty pozemok vychadzam z tychto okrajovych podmienok:

-predpokladana doba navratnosti vioZzenej investicie(rozumie sa tym kipa) u dotknutého pozemku

sa odbornym odhadom uvazuje 25 rokov, s ohfadom na charakteristické faktory pozemku . Obdobie predpokladanej
navratnosti investicie sa uvazuje spravidla v rozpati 15 - 40 rokov, v zavislosti od ekonomickych, polohovych a fyzickych
faktorov posudzovanych pozemkov.

Spodna hranica intervalu je vhodné pre pozemky s vysokym predpokladom navratnosti (o€akavany vysoky najom),
pozemkov umiestnenych vo vyhodnej polohe z hiadiska polohovej diferenciacie (pozemky s vy$sou VSH) a s dobrymi
fyzickymi charakteristikami. Horna hranica intervalu je vhodna pouzit pre pozemky umiestnené z hladiska

polohovej diferenciacie v nevyhodnej polohe (pozemky s niz$ou VSH) s nevhodnymi resp. nedostato&nymi

fyzickymi charakteristikami, pozemky pri ktorych dochadza k dlhodobému obdobiu navratnosti t. j. s nizkym,
minimalnym vynosom, s problematickym zabezpecenim prenajmu.

-dan z prijmu je uvaZzovana vo vySke 21%, platna pre pravnicku osobu(vlastnikom pozemkov je pravnicka osoba)

- Urokova miera je uvaZzovana vo vyske 1,80(stanovena odbornym odhadom, vychadzajuc z charakteristiky
posudzovaného pozemku). Urokové miery z vkladov nefinanénych spolo&nosti a domacnosti v bankach za posledné
dostupné ro¢né obdobie 09/2021 az 08/2022 s dohodnutou splatnostou od 1 roka do 5 rokov, podla Statistickych udajov
NBS-webovy portal www.nbs.sk). Priemerna urokova miera nefinanénych spolo¢nosti za obdobie 09/2021-08/2022 je
3,52. Priemerna urokova miera domacnosti za obdobie 09/2021-08/2022 je 1,40. Priemer Grokovych mier -
(3,52+1,40)/2 = 2,46. Zakladna urokova sadzba ECB v ¢ase ohodnotenia je 1,25%. Pri urCovani vy$ky urokovej miery sa
doporuduje pouzivat rozpatie, obmedzené v dolnej hranici urokovou sadzbou ECB a v hornej hranici urokovymi
sadzbami terminovanych vkladov v pefaznych ustavoch.

Do vypoétu VSH najmu je prevzata VSH pozemkov, stanovena metédou polohovej diferencicie.Stanovena VSH najmu
je 17,216 €/m°/rok.

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 284,410 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 25 rokov
Urokova miera: 1,80 %
Dan z prijmu: 21 %
Koeficient zohladnujuci danové zat'azenie: 1,21
Pocet MJ pozemku: 33,00 m?
n %
Najom za rok na m*: VSHNPMY = VSHpozMy * [ﬁgn—ﬂ *Kn

(1+0,0180)2% * 0,0180
(1+0,0180)25 - 1
Najom za rok spolu: V8HNp =M * V8HNpMy = 33,00 m2 * 17,216 €/m2/rok = 568,13 €/rok

VEHNpMy = 284,410 [ } 1,21 = 17,216 €/m2/rok
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4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 VB - pravo prechodu a prejazdu

POPIS

Jedna sa o vecné bremeno na pozemkoch-pravo prechodu a prejazdu motorovym vozidlom.Jedna sa o zavadu na
pozemkoch. Podstatou stanovenia vSeobecnej hodnoty vecného bremena je kapitalizacia hospodarskej
ujmy(spdsobenej povinnému zriadenim vecného bremena)-rozdiel buducich znizenych odcerpatelnych zdrojov oproti
beznym odcerpatelnym zdrojom pocas ¢asovo neobmedzeného trvania, pri€om sa vezme za zaklad vypoctu obdobie
dvadsiatich rokov.

Zohfadnenie straty je nevyhnutnou podmienkou objektivizacie. Spravidla sa strata uvaZuje v rozsahu od 0% do 75%,
pricom 0% sa pouziva ojedinele u pozemkov s nadpriemerne vysokym zaujmom o ich najom.Hodnota 75% sa pouziva v
pripadoch, ked existuje predpoklad, Ze o pozemky v danom mieste nie je zaujem o ich najom.

Obmedzenie z titulu zavady-vySka obmedzenia sa stanovuje individualne podla druhu a rozsahu zavady.Vyska
obmedzenia

sa dosadzuje do vypoctu v kombinacii so stratou, kde je okrajova podmienka: % straty+obmedzenia je nizSie, maximalne
rovné 100%. Pri zavade-pravo stavby je obmedzenie maximalne, vo vySke 100%.Vtedy je cely pozemok zatazeny bez
moznosti jeho dalSieho vyuZzitia viastnikom.Minimalna hodnota obmedzenia sa stanovuje naj¢astejSie v pripadoch, ked
pozemok je nadalej vyuzivany vlastnikom na pévodny ucel, s minimalnym zasahom do jeho uzivacich prav.

Pri stanovovani vSeobecnej hodnoty vecného bremena na parc.¢.15145/17 sa vychadza z tychto okrajovych

podmienok:

- urokova miera, stanovena odbornym odhadom v predchadzajucej €asti posudku - 1,80%

- obdobie trvania vecného bremena - €asovo neobmedzené

- pri beznom hrubom vynose zo stanovenej vysky najmu v predchadzajucej ¢asti posudku - 17,216 Eur/m?/rok

- pri ndkladoch sa uvaZzuje dan z nehnutelnosti, stanovend v zmysle platného VZN €.4/2020 zo dia 28.05.2020-pre m.€.

RuZzinov-pasmo "C"

- odhad bezZnej straty sa uvazuje odbornym odhadom vo vySke 50% s ohladom na charakteristiku posudzovaného
pozemku, jeho situovania

- obmedzenie z titulu zavady sa uvazuje odbornym odhadom vo vySke 40% s ohladom na Specifickost vecného bremena

4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 1,8 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

2 . " Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ M]j Pocet MJ [€/rok] [€/rok]
prendjom pozemku 33 m?2 33,00 17,216 568,13
4.1.3 BezZny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu
Nazov vynaloZeného nakladu ‘ Naklady vzorcom [€/roK] Naklady spolu [€/roK]
dan z nehnutel'nosti 33*5,97*0,0125 2,46
Predpokladané bezné naklady
2,46
spolu:
Odhadovana strata: 50 %

Bezny odéerpatelny zdroj (OZge):
OZge = 568,13 - 2,46 - 284,07 (50% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 281,60 €/rok

4.1.4 Buduci zniZzeny odcerpatel'ny zdroj
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Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynaloZeného nakladu Néaklady vzorcom [€/rokK] Néklady spolu [€/rokK]

dan z nehnutel'nosti 33*5,97*0,0125 2,46

Predpokladané budiice naklady 246
spolu: !

Odhadovana strata: 50 %

Obmedzenie z titulu zavady:

skutoc€né: 40 %

prepocitané vo vztahu k beznému od&erpatelnému zdroju so zohfadnenim odhadovanej straty
40 * (100 - 50) / 100 = 20,00 %

Buduci odéerpatelny zdroj (OZgy):
OZgy = 568,13 - 2,46 - 284,07 (50% strata) - 113,63 (20% obmedzenie) = 167,97 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma
OZiy = |0Zsu - OZge| = |167,97 - 281,60] = 113,63 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k=1,8/100=0,018

Vseobecna hodnota roénej odplaty za zriadenie vecného bremena
n._
(1+kN*k
(1+0,018)1 -1
(1 +0,018)1 0,018

VSHyg = 113,63 *

VSHyg = 111,62 €
V8Hvew = VSHye/ MJ = 111,62/ 33 = 3,38 €/m’

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena
n._
(1+Kk)"N*k
(1+0,018)20 - 1
(1 +0,018)20 < 0,018

VSHys = 1 894,38 €
V8Hyemy = V8Hve/ MJ = 1 894,38 / 33 = 57,41 €/m?

VSHyg = 113,63 *
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[1I. ZAVER
1.REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]

Stavby
Pozemky

Pozemky LV ¢.1 - parc. ¢. 15145/17 (33 m?2) 9 385,53
Vseobecna hodnota celkom 9 385,53
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 9 400,00
Vseobecna hodnota slovom: DevittisicStyristo Eur
2.VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€] ‘ Vplyv na VSH

VB - pravo prechodu a prejazdu 1 894,38 zniZuje

Spolu VSH 1894,38

Slovom: JedentisicosemstodevatdesiatStyri Eur

V Bratislave, diia: 05.10.2022 Ing. Peter Kapusta
znalec
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V. PRILOHY

. Objednavka

. Situacia posudzovaného pozemku
. Informativna koépia z mapy

. List vlastnictva ¢€.1 - Ciastocny

. Uzemnoplanovacia informécia

. Fotodokumentacia

. Urokova &tatistika NBS 08-2022
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SITUACIA SIRSICH VZTAHOV
poloha pozemku registra ,,C“ KN parc.¢.15145/17 v MC Bratislava — Ruzinov, k.t.Nivy
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Okres Obec Katastralne iizemie
Bratislava IT Bratislava-Ruzinov Nivy
Cislo zakazky Vektorova mapa Mierka  1:1000

Urad geodézie, kartografie a - -
katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY

na parcelu  15145/17

Kopia je nepouzitel'na na pravne tkony

Vyhotovené automatizovanym spésobom z ISKN Sposob autorizacie
Datum a ¢as vyhotovenia 4.10.2022 18:22:39 Bez autorizicie
Udaje platné k 3.10.2022 18:00:00

Informaény systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1z 1
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky zo dria 1.8.2005 v odbore 370000 stavebnictvo, odvetvi 370100
pozemné stavby a 371002 odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné &islo znalca 911 517.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod Cislom 142/2022.
Zaroven vyhlasujem, ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Peter Kapusta



