Znalec: Ing. Peter Kapusta
Saratovska ¢.3424/6C, 841 02 Bratislava
0903 404 301 < kapusta.znalec55@gmail.com
evidenéné €islo: 911 517

Zadavatel: Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam.¢.1, 814 99 Bratislava
Cislo spisu/objednavka: pisomna objednavka €.j.OTS2000687 SNM/MPU/20/020/JT zo diia
10.02.2020

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 46/2020

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty vecného bremena - prava prechodu a prejazdu cez pozemok
registra "C" KN parc.¢.16990/5, v k.U. Trnavka, v MC Bratislava - Ruzinov, okres Bratislava .

Pocet stran (z toho priloh): 23 (11)

Pocet vyhotoveni: 4



Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 46/2020

. UOVOD

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

Stanovit vS§eobecnu hodnotu vecného bremena - prava prechodu a prejazdu cez pozemok registra "C" KN
parc.€.16990/5, v k.u. Trnavka, v Bratislave-mestskej €asti Ruzinov, okres Bratislava .

2. Ugel znaleckého posudku:
Finan¢na odplata za zriadenie vecného bremena.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujlci na zistenie stavebno-technického stavu):
09.03.2020

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje:
9.03.2020

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.a Podklady dodané zadavatelom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 1010, k.U. Trnavka, zo dria 03.06.2019, vytvoreny cez katastralny
portal

- Kopia z katastralnej mapy bez datumu

- Uzemnoplanovacia informacia Magistratu hl.mesta SR Bratislavy, Sekcie izemného planovania, oddelenie
usmerfovania investi¢nej Cinnosti €.j.MAGS OUIC 51473/19-414226 zo dfia 27.08.2019

- Situacia SirSich vztahov

5.b Podklady ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 1010, k.U. Trnavka, zo dra 17.03.2020, vytvoreny cez katastralny
portal

- Vypis z katastra nehnutelnosti na parc.€.22245/1, k.u. Trnavka, zo dia 17.03.2020, vytvoreny cez katastralny portal

- Informativna képia z mapy, k.u. Trnavka, zo dna 17.03.2020, vytvorena cez katastralny portal

- Fotodokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

- Vyhlaska ¢€.213/2017 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov

- Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov, v zneni
neskorsich predpisov(vyhl.¢.228/2018 Z.z.)

- Z&kon &€.652018 Z.z., ktorym sa meni a doplfia zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch a o
zmene a doplneni niektorych zakonov, v zneni neskorSich predpisov(vyhl.€.228/2018 Z.z.)

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 218/2018 Z.z., ktorou sa meni a dopifa vyhlagka MS SR
€.491/2004 Z.z. 0 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 a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

- Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov (zak. €. 103/1990
Zb., zak. €. 262/1992 Zb. a zak. ¢. 237/2000 Z.z.)

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

- Zakon Narodnej rady SR €.162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam(katastralny zakon), v zneni neskorsich zmien a doplnkov

- Vyparina, M a kol.: Metodika vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydala Zilinska univerzita 2001,
ISBN 80-7100-827-3

-M. llavsky - M.Ni¢ - D.Majduch.: Ohodnocovanie nehnutelnosti, vydavatelstvo Ml press, Bratislava 2012, ISBN 978-80-
971021-0-4

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

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

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov
V8eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnej$ej ceny ku driu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej
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Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 46/2020

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.

VSeobecna hodnota pozemkov v zastavanom Uzemi obci a vSeobecna 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 zékladného vztahu:

VSHpoz = M . VSHw, [Eur]

kde

M — vymera pozemku v m?,

V8Hw, — jednotkova v8eobecna hodnota pozemku v Eur/m?.
Jednotkova v8eobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu:
VSHu, = VHMJ . kpp [Eur/m?],

kde

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

kde

ks — koeficient vdeobecnej 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 heobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na uréeni 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 doZivotné byvanie),

b) zdrzat sa (napr. nestavat plot nad uréent vysku),

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

VSeobecnd hodnota jednotlivych vecnych bremien viaznicich na nehnutelnostiach sa stanovi iba na ucely
exekuéného konania.") V takych pripadoch sa vieobecna hodnota nehnutel'nosti a stavieb stanovi bez zohl'adnenia

existencie vecného bremena.

V ostatnych pripadoch sa existencia vecného bremena zohladni pri vypocte vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti
a stavieb.

Vypodet véeobecnej hodnoty vecného bremena (VSHyg)

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona takto:
a) Prava spojené s nehnutelnostou sa odhadnl tak, Ze sa zisti vyhoda, ktoru tieto prava prinasaju

! ) Napriklad § 139 zakona ¢. 233/1995 Z. z., § 87a zakona ¢. 511/1992 Zb.
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opravnenému (vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa nasobi pri pravach ¢asovo
neobmedzenych dvadsiatimi, pri pravach ¢asovo obmedzenych poétom rokov, pocas 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 vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu buducich zniZzenych
odcerpatelnych zdrojov oproti beznym od&erpatelnym 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

. n OZt
VSHyg = X2 :
t=1(1+k) -

kde
0z, - trvalo odCerpatelny zdroj [Sk/rok], ktory sa vypocita ako rozdiel buducich zniZzenych

odCerpatelnych zdrojov  oproti beznym odCerpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia alebo

zniZenia ro¢nej ndjomnej sadzby vyplyvajuca 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].

V pripade poZziadavky stanovenia vSeobecnej hodnoty vecnych bremien podla odseku 2) § 1 tejto vyhlasky sa
postupuje podla Casti F.2.

VYPOCET VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU ZA POZEMOK

VSeobecnu hodnotu ro€ného najmu pozemku vypocitame podfa vztahu

n
* [Skirok]
kde:
VSHpws —  v8eobecna hodnota pozemku na mernt jednotku [Sk/mz],
k - diskontna sadzba, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],
kn - koeficient zohladrujuci danové zatazenie darnou 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, zddévodnenie vyberu, podmienky vyberu a doévody vylu¢enia ostatnych metéd
stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpoétovych ukazovatefoch na stanovenie
vychodiskovej hodnoty :

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

Metdédu polohovej diferenciacie som zvolil pre vypocet VSH ako $tandardnt metédu, ktora celkom dobre vystihuje trhové
ceny obdobnych nehnutelnosti v danej lokalite a danom ¢ase. Porovnavaciu metédu som nepouzil z dévodu, Ze pre
vypocCet vSeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutelnosti nie su k dispozicii relevantné podkladové materidly na
porovnavanie (kupne zmluvy a pod.). Vynosovl metédu som nepouzil z rovnakého dévodu, ako u porovnavacej metody.

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

-podra listu vlastnictva €. 1010, k.U. Trnavka
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A. Majetkova podstata:

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.€.: 16990/5 - zastavana plocha a nadvoria o vymere 6 m? 929 1
Legenda:

Spdsob vyuzivania pozemku

99 - Pozemok vyuzivany podla druhu pozemku

Umiestnenie pozemku

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik 3
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam.1, Bratislava, PSC 814 99, SR
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
Vid. LV

C. Tarchy:
Netykaju sa posudzovanej parcely.

Iné udaje:
Netykaju sa posudzovanej parcely.

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia, najmi datumy vykonania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie :
- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 09.03.2020.
- Fotodokumentacia vyhotovena dria 09.03.2020.

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

Z technickej dokumentacie boli poskytnuté tieto podkladové materialy: Uzemnoplanovacia informacia Magistratu hl.mesta
SR Bratislavy, situacia SirSich vztahov.

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 skutoénym stavom.Posudzovany pozemok je zakresleny v
katastralnej mape a je zapisany v KN na LV.

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 parc.€.16990/5 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 6 m?

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

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Posudzovana nehnutelnost - pozemok registra "C" KN parc.&.16990/5 je situovany na ulici Krajna, v MC Bratislava -
Ruzinov. Pozemok je vyuzivany ako nespevnena ostatna plocha, umoznujica vjazd na sukromny pozemok
parc.¢.16989/4.

Dopravna infrastruktira v okoli pozemku je dobra - dopravné napojenie na okolité hlavné komunikacie (Galvaniho,
Roznavska) je bezproblémové. Pristup k pozemku je po spevnenej komunikacii s asfaltovym kobercom - ulice Krajna.
InZinierske siete v danej lokalite su vSetky druhy - voda, elektrina, plyn, kanalizacia, slaboprid. Cesta autom do centra
mesta je 7,4km a trva cca 15 minut. NajblizSie velké nakupné centra Shopping Palace Zlaté piesky je vzdialené cca
1,8km, AVION Shopping Park Bratislava na lvanskej ceste je vzdialené 2,5km. Ulica Krajna patri medzi tichie ulice. MC
Ruzinov patri k vyhladavanym €astiam Bratislavy na byvanie.

Poloha pozemku parc.¢.16990/5, na ulici Krajna, v MC Bratislava - Ruzinov, k.G.Trnavka:
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Pozemok je vyuzivany ako sucast pristupovej komunikacie. Iné vyuzitie v su€asnosti neprichadza do uvahy.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viazntce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnostou:

Podra vypisu z LV &.1010 v &asti "Tarchy" nie st vo vztahu k posudzovanému pozemku zapisané Ziadne vecné bremena
a zaloZné prava. Ziadne iné pripadné rizika spojené s uZivanim posudzovaného pozemku nie st mi zndme z dostupnych
podkladovych materialov.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

POPIS

Posudzovany pozemok parc.&.16990/5 - je situovany na ulici Krajna, v MC Bratislava - RuZinov, okres Bratislava II.
Pozemok je v suCasnosti vyuzivany ako ostatna plocha, vyuzivany na prejazd a prechod k nehnutelnostiam na
parc.€.16989/3. Pozemok parc.€.16990/5 je pristupny zo spevnenej verejnej komunikacie - ulice Krajnd, situovanej na
pozemku parc.€.22245/1-nema zaloZeny LV v KN.. Pozemok ma rovinaty charakter, na pozemku sa pritomnost’
inZinierskych sieti nedala identifikovat. Vychadzajuc z charakteru okolitej zastavby, predpokladam v dotknutej lokalite-
mieste situovanie vSetkych druhov inzZinierskych sieti. Predpoklada sa, ze vecnym bremenom-zprévom prechodu a
prejazdu bude dotknuta cela vymera posudzovaného pozemku(jedna sa o mala vymeru - 6 m®).

Pozemok je posudzovany ako ostatna plocha, pritom pri stanovovani VSH sa vychadza z poznatkov realitného trhu s
nehnutefnostami v MC RuZinov resp. okresu Bratislava Il. Podla poznatkov z internetového portalu www.reality.sk sa
pohybuje priemerna cena stavebnych pozemkov za m? v Bratislave Il v aktualnom obdobi cca 201,-Eur.

Parcela Druh pozemku ¢ Spolu Spoluvla_stmcky Vymera [mZ2]
vymera [m?] podiel
16990/5 zastavané plochy a naddvoria 6,00 1/1 6,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 5. vel'mi dobré obchodné a obytné €asti v mestach od 50 000 do 100 000
- S . obyvatel'ov, obytné z6ny miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeficient vSeobecnej , . D P . ., 1,40
situcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
kv v . 1 - .
koeficient intenzity vyuZitia 2. - inZinierske stavby, chranené loZiskové tizemia 0,90
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s mozZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr 3. plochy obytnych a rekrea¢nych izemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,20
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koeficient funk¢ného
vyuzitia Gzemia
ki - . , . - . . o
koeficient technickej 4-.. V(,él mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
. " . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,40
faktorov
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujicich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené tizemia, 0,55
faktorov neobmedzujtice regulativy zastavby a pod.)
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,40 *0,90 * 1,00 * 1,20 * 1,40 * 1,40 * 0,55 1,6299
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHwmy * kpp = 66,39 €/m2 * 1,6299 108,21 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet | VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 16990/5 6,00 m2*108,21€/m2*1/1 649,26
Spolu | | 649,26

3. NAJMY

3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 Pozemky

Pri vypoéte VSH najmu z pozemku vychadzam z tychto okrajovych podmienok:

- predpokladané obdobie navratnosti - 25 rokov (pri stanovovani doby navratnosti
vychadzam z tvaru pozemkov a jeho su¢asného stupna vyuzitia)

- dan z prijmu PO pre rok 2020 je 21%

- priemerna urokova miera vo vyske 0,62 % pre celé obdobie, vypocCitana ako priemer
urokovej miery z vkladov nefinanénych spolo€nosti a domacnosti pre obdobie 1-2 roky:
(1,08+0,16)/2 - vid.urokova Statistika nbs v prilohe posudku

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou:
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie:

Urokova miera:
Dan z prijmu:

Koeficient zohladnujuci danové zat'azenie:

Pocet MJ pozemku:

Najom za rok na m?:

Najom za rok spolu:

108,210 €
25 rokov
0,62 %

21 %
1,21

6,00 m?

n
VSHNPMY = VSHRoZMY * [ﬁgn_ﬂ “kn
(1+0,0062)2° * 0,0062
(1 +0,0062)25 - 1
V8HNp = M * V8H\pMy = 6,00 m2 * 5,670 €/m2/rok = 34,02 €/rok

V8HNpMy = 108,210 [ } 1,21 = 5,670 €/m2/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 VB prava prechodu a prejazdu
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Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 46/2020

POPIS

Pri stanovovani VSH vecného bremena vychadzam z tychto okrajovych podmienok:
- obdobie trvania uvazujem ¢asovo neobmedzené
- priemerna Urokova miera je stanovena vo vyske 0,62% (rovnaka ako pri stanovovani najmu)
- pri nakladoch uvazujem iba naklady suvisiace s udrzbou dotknutej plochy pozemku, vySka nakladov stanovena
odbornym odhadom
- stratu z prenajmu odhadujem vo vyske 30%, €o je primerana vySka pre posudzovany druh nehnutelnosti
v danom priestore(interval beZnej straty sa pohybuje v rozpéati 25 az 75%)
- obmedzenie uvaZujem vo vyske 50%, €o je primerana vySka pre predmetny druh zavady(interval pre druh zavady-
pravo uloZenia inZ.siete aZ pravo stavby sa pohybuje v rozpati 30 az 100%)

4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 0,62 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu

Nazov Vypocet MJ MJ | PocetM] [€/rok] [€/rok]

prendjom pozemku 6 m?2 6,00 5,67 34,02

4.1.3 BeZny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

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

udrzba plochy 6*0,5 3,00

Predpokladané bezné naklady

3,00
spolu:

Odhadovana strata: 30 %

Bezny odéerpatelny zdroj (OZge):
OZge = 34,02 - 3,00 - 10,21 (30% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 20,81 €/rok

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

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

udrzba plochy 6*0,5 3,00

Predpokladané budiice naklady

3,00
spolu:

Odhadovana strata: 30 %

Obmedzenie z titulu zavady:

skutocné: 40 %

prepocitané vo vztahu k beznému od&erpatelnému zdroju so zohfadnenim odhadovanej straty
40 * (100 - 30) / 100 = 28,00 %

Buduci odéerpatelny zdroj (OZgu):
OZgy = 34,02 - 3,00 - 10,21 (30% strata) - 9,53 (28% obmedzenie) = 11,28 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma
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Znalec: Inq. Peter Kapusta

Cislo posudku: 46/2020

OZwy = |0Zsy - OZge| = |11,28 - 20,81| = 9,53 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k=0,62 /100 = 0,0062

VSeobecna hodnota roénej odplaty za zriadenie vecného bremena
n._
V8Hyg = oz + 1K1
(1+K"N*k
(1+0,0062)" - 1
1+ 0,0062)1 *0,0062

VSHyg = 9,53 *

VSHye = 9,47 €
V8Hvews = V8Hve/ MJ = 9,47 / 6 = 1,58 €/m?

Vseobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena
1+K"-1
(1+kN*k
20 _
V&Hyg = 9,53 * — 0’0062%) 1
(1 +0,0062)<% * 0,0062

VSHye = 178,74 €
VSHVBMJ = VSHVB/ MJ = 178,74 /6= 29,79 €/m2

VSHyg = 0Z *
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Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 46/2020

[1I. ZAVER
3.1. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
Pozemky - parc. ¢. 16990/5 (6 m?) 649,26
Vseobecna hodnota celkom 649,26
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 650,00

Slovom: Sest'stopitdesiat Eur

3.2. REKAPITULACIA NAJMU

Nazov ‘ Najom/M] [€/roK] ‘ Najom [€/rok]
Pozemky
Pozemky 5,670 34,02
Spolu 34,02
Zaokruhlene 34,00

Slovom: Tridsat’styri Eur/rok

3.3. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€] ‘ Vplyv na VSH
VB prava prechodu a prejazdu 178,74 znizuje
Spolu VSH 178,74
Zaokruhlene ‘ 180,00‘

Slovom: Jedenstoosemdesiat Eur

V Bratislave,dfia: 17.03.2020 Ing. Peter Kapusta
znalec
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Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 46/2020

V. PRILOHY

Objednavka

Situacia SirSich vztahov

Informativne képie z mapy

Vypis z KN na p.¢.22245/1

Vypis z LV &. 1010

Prehlad cien stavebnych pozemkov Bratislava Il

Aktudlna urokova Statistika nbs-vklady v bankach
Uzemnoplanovacia informacia Magistratu hl.m.SR Bratislavy
Fotodokumentacia

©COoNO>GORWN =

Strana 11



Objednavka ¢islo OTS2000687

SNM/MPU/20/020/JT

Odberatel’:
Hlavné mesto Slovenskej republiky
Bratislava
Oddelenie majetkovych vzt’ahov
Primacialne namestie ¢. 1
814 99 Bratislava

ICO: 00603481

DIC: 2020372596

Dodavatel’:
Ing. Peter Kapusta

Saratovska 3424/6C

84101
ICO:
DIC:

IC DPH:

Bratislava

911517

Dodacia lehota: 2020

Prenesena danova povinnost’Nie

Objednavame u Vas vypracovanie znaleckého posudku na uréenie v§eobecnej hodnoty za zriadenie vecného bremena
prava prechodu a prejazdu cez pozemok parc. ¢. 16990/5 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 6 m2, k.u. Trnavka.

Cena za ZP: 220,00 Eur

Cis. . Nazov polozky Podet JC s DPH Celkom s DPH
I Sluzby znalcov (expertiza) 1,00 220,00 220,00 Eur
bez DPH: Eur
DPH Eur
Spolu s DPH: 220,00 Eur
T
g A
v 4
Vyhotovil: RoZilovcova Monika y ”
o zodpovedna osoba
Telefon &.: peciatka a podpis
Mobil €.
Na schvélenie v sulade s podpisovym poriadkom: Szabo Tomas
V Bratislave diia:  06.02.2020
Schvélené dia: 10.02.2020

Za dodavatel’a: Meno, priezvisko
peciatka a podpis

Tla¢ OBJ/ZML podl'a Rozhodnutia primétora ¢ 1/2017 ver. 1.2jv 16.10.2018



7.6.2019 Zakladna mapa | ZBGIS
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Informativna kopia z mapy
Vytvorené cez katastralny portal

. bratislava

Obec: BA-m.¢. RUZINOV
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Bratislava Il Vytvorené cez katastralny portal
Obec: BA-m.¢. RUZINOV Datum vyhotovenia 17.03.2020
Katastralne uzemie: Trnavka Cas vyhotovenia: 16:43:41

CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA é&. 1010
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymera v m2 Druh pozemku Spésob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
16990/ 5 6 zastavana plocha a nadvorie 99 1
Legenda:

Spdsob vyuZivania pozemku:
99 - Pozemok vyuzivany podla druhu pozemku
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce
Ostatné parcely nevyZiadané

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. &islo Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, ddtum narodenia, rodné &islo (ICO) a Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam. 1, Bratislava, PSC 814 1/1
99, SR
1O :
Titul nadobudnutia Ziadost’ 0 zmenu zapisu é. OSM/1992/Pa zo 16.11.1992 - Vz 4/93
Titul nadobudnutia Ziad. Z 778/93 - Vz 123/93
Titul nadobudnutia Ziadost o zapis do KN &. OSMM/3336/96 zo diia 19.8.1996 - Vz 829/96
Titul nadobudnutia Ziadost o zapis do KN &. OSMM 3347/96/Ku zo diia 19.8.1996 - Vz 832/96
Titul nadobudnutia Rozh. €. X-745/06-CZ zo dna 2.1.2007 - Vz 69/07
Titul nadobudnutia Ziadost' ¢.MAG/2006/23263/54942-3/Kl zo diia 18.8.2006

Informativny vypis 1/2 Udaje platné k: 16.03.2020 18:00



CAST C: TARCHY

Por.c.:

1

1

Iné udaje:

1

Vecné bremeno - predkupné pravo na parc.¢. 22086/4,5 a najom tychto parciel v prospech Shell Slovakia, s.r.o.
(31361081) do 30.9.2016 podra V-2495/97 zo dna 16.7.1997 - Vz 398/97

Vecné bremeno - pravo ulozenia elektrického stoziara na pozemkoch parc.¢. 17007/66,67 a pravo vstupu na
pozemky parc.¢. 17007/1,8,23,24,25,66,67 v rozsahu nevyhnutnom na vykon povolenej ¢innosti, pravo vykonu
povolenej ¢innosti na pozemkoch a z ddvodu obmedzenia vlastnickeho prava k pozemkom uloZenim 110 kV
vzdusného vedenia v prospech ZSE Distribucia a.s. (ICO 36361518), v rozsahu podla GP €. 77/2009, v sulade s
§ 10 zdkona €. 656/2004 Z.z. o energetike.

Vecné bremeno podla § 22 a nasl. zakona €. 79/1957 Zb. o vyrobe, rozvode a spotrebe elektriny v spojeni s §
69 ods. 10 zakona €. 656/2004 Z.z. o energetike a o zmene niektorych zakonov v prospech spolo€nosti ZSE
Distribucia, a.s. (ICO 36361518) podla GP &. 35 735 325 - 188/2011, &. over. 2660/2011, na pozemkoch registra
'C' parc.¢. 17007/1, 17007/8, 17007/23, 17007/66, 17007/67 tykajuce sa elektroenergetického zariadenia: 2x110 kV
vedenie €. 8828 na trase PPC - Rz Podunajské Biskupice a €. 8840 na trase PPC - Rz Ostredky, Z-1316/12
Vecné bremeno v zmysle § 66 ods. 2 zakona €. 351/2011 Z.z. v platnom zneni, v prospech spolo¢nosti VNET,
a.s. (ICO 35845007), spoéivajlice v zriadovani a prevadzkovani verejnej elektronickej komunikaénej siete a
stavani jej vedenia na pozemkoch registra C KN parc.¢. 17007/1, 17007/47 v rozsahu uvedenom v geometrickom
plane uradne overenom pod €. 1768/2015, Z-17888/15

Vecné bremeno - spocéivajtce v prave:

- ulozenie a prevadzka elektrickej pripojky pre armatirnu Sachtu s oznaéenim 223-lvanska cesta a elektrickej
pripojky pre armaturnu Sachtu s ozna¢enim 223B-Galvaniho ulica, ktoré su suc€ast'ou stavby 'Rekonstrukcia a
vystavba objetov na vodovodnej sieti' v rozsahu uvedenom v GP €. 94/2011 (ov.¢. 1800/2012)

- vstup os6b a vjazd vozidiel z dévodu udrzby, oprav a rekonstrukcie elektrickych pripojok k nehnutelnosti
pozemku registra C KN parc.€. 17007/1 v prospech Bratislavska vodarenska spolo¢nost’, a.s. (ICO: 35850370),
PreSovska 48, Bratislava, podla V-9246/16 zo 04.05.2016

Vecné bremeno v zmysle § 66 ods. 1, pism. a) a ods. 2 zakona ¢. 351/2011 Z.z. o elektronickych komunikaciach -
spocivajlice v prave zriadovat’ a prevadzkovat’ verejné siete a stavat' ich vedenia na pozemku registra C KN
parc.¢. 17007/1, v prospech spolo¢nosti Primanet, spol. s.r.o., ICO: 35936142, Z-5820/17.

Vecné bremeno podla § 66 ods. 1, pism. a) a ods. 2 zakona €.351/2011 Z.z. o elektronickych komunikaciach -
opravnenie zriad'ovat’ a prevadzkovat’ verejné siete a stavat’ ich vedenia na cudzej nehnutelnosti na

pozemkoch registra C KN parc. €. 17007/1, 17007/8, 17007/23 v prospech opravneného z vecného bremena
spoloénost’ Orange Slovensko, a.s., ICO: 35697270, Z-16813/2017

Zapis GP €. 7/2013, over.¢. 241/2013, Z-4284/13

Poznamka:
Bez zapisu.

Vysvetlenie: tudaje v CASTI C:TARCHY bez uvedenia parcelného &isla alebo poradového &isla viastnika alebo inej opréavnenej
osoby sa tykaju vsetkych nehnutelnosti a vsetkych viastnikov a inych opravnenych oséb na liste viastnictva.

Informativny vypis 2/2 Udaje platné k: 16.03.2020 18:00



Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Bratislava Il Vytvorené cez katastralny portal
Obec: BA-m.¢. RUZINOV

Datum vyhotovenia 17.03.2020
Katastralne uzemie: Trnavka

Cas vyhotovenia: 16:56:29

PARCELA registra "C" evidovana na katastralnej mape
Parcelné &islo Vymera v m2 Druh pozemku Spésob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vztah List mapy Druh ch.n.

22245/ 1 2253 zastavana plocha a 22 1 27843
nadvorie

Legenda:
Spbsob vyuZivania pozemku:

22 - Pozemok, na ktorom je postavena inZinierska stavba - cestna, miestna a tcelova komunikacia, lesna cesta, polna
cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

List vlastnictva k danej nehnutelnosti nezalozeny

Informativny vypis 11 Udaje platné k: 16.03.2020 18:00



MAGISTRAT HLAVNEHO MESTA SLOVENSKEJ REPUBLIKY BRATISLAVY

Sekcia izemného planovania

EEEN oddelenie usmeriovania investi¢nej ¢innosti

Primacidlne ndam. 1, P. O.Box 192, 814 99 Bratislava 1

Oddelenie majetkovych vztahov
JUDr. Jaroslava Tkacova

TU

423 5%5
Vas list ¢islo/zo diia Nase ¢islo Vybavuje/linka Bratislava
MAGS OMV MAGS OUIC 51473/19-414226 Ing. arch. Pipiska/311 27.08.2019
45634/19-414220
12.08.2019
Vec:

Uzemnoplanovacia informacia

siadatel: OMYV (pre: Monika Basndkova, Sedmokrdskova 8,
) 821 01 Bratislava)

ziadost' zo dia: 15.08.2019

pozemok parc. ¢islo (reg. C KN): 16990/5
— podla vyznacéenia v prilozenej kdpii z KM

katastralne uzemie: Trnavka

bliz8ia lokalizacia pozemku v izemi: |Krajna ul.

zamer ziadatela: Zriadenie vecného bremena prava prechodu
a prejazdu cez pozemok v k.i. Trnavka, pare. €.
16990/5 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere
6m?

Pre tzemie, ktorého sudastou je zdujmovy pozemok parc. & 16990/5 vk.i. Trndvka, bol
schvéleny Uzemny plan zény Boéna — Krajna (uzn. Miestneho zastupitel'stva MC Bratislava —
Ruzinov & 465/XXVIII/2014 a&. 466/XXVII/2014 zo dia 24.06. 2014). Obstardvatel'om
uzemného planu je MC Bratislava — RuZinov.

Z4aujmové pozemky sa nachadzaji y regulovanom iizemno - funkénom celku/UFC: Blok 1, pre
ktory izemny plédn zony stanovuje nasledovnu reguldciu:

Navrh rozvoja uzemia:
o stabilizdcia obytného prostredia

Navrh reguldcie priestorového usporiadania izemia:

o blok je prakticky zastavany vratane necitlivého lokalizovania obytného siboru SOLIDUS.
Predpokladédme vyuzitie parciel 16989/1 a 16991/3 na vystavbu individudlnych rodinnych domov
v zmysle reguldcie Gzemia, &im sa vy Cerpajii moznosti urbanizacie priestorov tohto bloku.

Laurinska 7, I11. poschodie, ¢. dveri 309

TELEFON FAX BANKOVE SPOJENIE ICO INTERNET E-MAIL
02/59 35 62 49 CSOB: 25829413/7500 603 481 www.bratislava.sk ouic@bratislava.sk




Navrh regulacie intenzity vyuZitia izemia:

e z4vdzny max index podlaznych ploch: 0,75

e z4vdzny max. index zastavanych ploch: 0,25

o zavizny minimélny koeficient prirodnej ozelenenej plochy: 0,40

o 7zAviznd max. podlaznost, resp. zdvdzny pocet tplnych nadzemnych podlaZi objektu sa
stanovuje na: 2NP a podkrovie s max. vyskou rimsy a hrebefia strechy: 13,5 m a 2NP s plochou
strechou a max. vy$kou atiky nad temenom osi pril'ahlej komunikécie: 8,5 m

o reguldcia je definovand na parcelu

e vyskové obmedzenie je stanovené ochrannym pdsmom vnutornej vodorovnej prekdZkove;j
roviny Letiska M. R. Stefanika s vy$kovym obmedzenim 172 m n.m.B.p.v.

Navrh zaviznych nepripustnych sposobov zastavania uzemia:
o zéstavba s charakterom provizérnych a docasnych objektov

Navrh regulacie funkéného vyuzitia tzemia:

e prevlddajica funkcia — rodinné domy

e dopltiujica funkcia — vzmysle zakl. charakteristiky — pre funkéné vyuzitie pripustné
v obmedzenom rozsahu (podl'a bodu 10.1.2)

o nepripustnd funkcia — bytové domy do 4 nadzemnych podlaZzi.

Navrh odporuéeného sposobu ozelenenia uzemia:
e obytna zelen

Navrh verejuého dopravného vybavenia:
o redpektovanie navrhu verejného dopravného vybavenia UPN-Z
o rieSenie narokov statickej dopravy na vlastnych pozemkoch

Navrh verejného technicko-infrastruktirneho vybavenia:

o refpektovanie tras vedeni v ndvrhu UPN-Z

Navrh Specifickej regulacie vyuZzitia Gizemia:

e mnepripustné sposoby a druhy oplotenia
-nepriehf'adné, plnostenné alebo perforované oplotenie a vyskou vicsou ako 0,50m -oplotenie
s vy§kou véc¢sou ako 2,00m

o nepripustné spdsoby rieSenia statickej dopravy v izemi
- parkovanie a odstavovanie motorovych vozidiel na verejnych komunikéciach

o doporudené spdsoby rieSenia statickej dopravy v izemi
-parkovanie a odstavovanie motorovych vozidiel na stkromnych pozemkoch alebo
vyhradenych parkoviskach.

Blizsie informécie o Uzemnom plane zony Trndvka, Krajnd - Boénd Vam poskytne mestska Cast’
Bratislava — RuZinov, ako prislu$ny organ tzemného planovania.



Informujeme Vis, zZe Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy rok 2007 a jeho zmeny
a doplnky 01, zmeny a doplnky 02, zmeny a doplnky 03, zmeny a doplnky 05 st zverejnené
na adrese: https://www.bratislava.sk/sk/rozvoj-mesta.

Uzemnoplanovacia informécia ¢. MAGS OUIC 51473/19-414226 zo diia 27.08.2019 plati jeden
rok odo diia jej vydania, ak nebola schvalend nové tzemnopldnovacia dokumentécia alebo
jej zmeny a doplnky, na zaklade ktorych bola vydana.

Magistrit hlavného mesta SR Bratislavy

S pozdravom Oddelenie usmerfiovania investi¢ne ¢innosti
Primaciélne ndmestie &. 1
14 99 Bratislava
Grdt Il

Sﬁ/w/z]
Ing. arch. Janka Luptakova
veduca oddelenia

Co: MG OUIC/archiv
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Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 46/2020

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov 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 po Cislom 46/2020.
Zaroven vyhlasujem, ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Peter Kapusta



