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Znalec: Doc. Ing. Nad'a AntoSova, PhD.
Brizitska 63, 841 01 Bratislava
v odbore: stavebnictvo,

odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti
pozemné stavby
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Zadavatel Hlavhé mesto Slovenskej republiky

Oddelenie majetkovych vztahov
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Cislo spisu (objednavky): & OTS 2001719 SNM/20/053/JT, zo diia 8.6.2020

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 33/2020

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty vecného bremena — jednorazovej odplaty za
zriadenie vecného bremena prava prechodu a prejazdu na dobu neur€itu na
novovytvoreny pozemok p.¢. 1015/43 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 46m2
oddeleného podla GP €. 10/2019 od pozemkov registra ,E p.C. 418/7 (diel 4), p.C.
418/206 (diel 7) a p.¢. 418/5 (diel 1), v k. 4. Ruzinov, obec MC Ruzinov - Bratislava,
okres Bratislava Il, LV €. 7868 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy.

Pocet stran: 42 ztoho priloh: 20

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 2
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1.1 Uloha znalca a predmet skiimania:

Ulohou je stanovenie vSeobecnej hodnoty jednorazovej odplaty za zriadenie vecného
bremena prava prechodu a prejazdu na dobu neurcita v zmysle Prilohy €. 3 vyhlasky MS
SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien
a doplneni a predmetom skimania je: novovytvoreny pozemok p.¢. 1015/43 — zastavané plochy
a nadvoria vo vymere 46m2 oddeleného podfa GP €. 10/2019 od pozemkov registra ,,E“ p.C.
418/7 (diel 4), p.¢. 418/206 (diel 7) a p.€. 418/5 (diel 1), v k. G. Ruzinov, obec MC Ruzinov -
Bratislava, okres Bratislava ll, LV €. 7868 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy.

1.2 Uéel znaleckého posudku: majetkové usporiadanie vztahu k pozemku vyZivanému ako
pristup z komunikacie k prifahlym nehnutefnostiam vo vlastnictve ziadatela (p. Nagyova
Denisa, pristup k nehnutelnosti na parcele ¢. 1015/39).

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci pre stanovenie
technického stavu): ku driu obhliadky 21.6.2020

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuije:

ku dnu obhliadky 21.6.2020

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatelom :

e Objednavka OTS 2001719 SNM/20/053/JT, zo drna 8.6.2020- elektronicky

e Ortofoto mapa a mapa ulic s polohou pozemku v ramci Uzemia v lokalite Salviova -
Papradova, Ruzinov — elektronicky

o Katastralna mapa s vyznaenim rozsahu a polohy vecného bremena v lokalite
Salviova - Papradova, Ruzinov - elektronicky

e Geometricky plan €. 10/2019 zo diia 23.4.2019, na obnovu Casti povodnych parciel €.
418/5, 418/7, 418/106, 418/206, 421/5, 421,306 (nova p.C. 1015/41-/44) s overenim
v katastralnom konani, vypracoval Vladimir Siget, ICO 13972723 — elektronicky

b) Ziskané znalcom :

e Aktualna kopia katastralnej mapy, zo dia 15.6.2020, vytvorena cez verejny
internetovy portal katastra nehnutelnosti, informativny charakter, pre parcely registra
,E" (418/7, 418/206, 418/5).

e Vypis zlistu vlastnictva & 7868 — CiastoCny, zo dna 15.6.2020, informativny,
z www.katasterportal.sk, Udaje platné k 12.6.2020 — osobitne pre p.¢. ,E* 418/7,
418/206, 418/5

e Zaznam z obhliadky pozemku zo dfia 19.6.2020 — fotodokumentacia skutkového
stavu a vyuzitia pozemku.

e Analyza trhu s nehnutefnostami.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

= Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladatefoch v zneni neskorSich
zmien a doplneni.

= VyhlaSka MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorSich zmien a doplneni.

= Vyhlaska MS SR ¢&. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z.z.
o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch.

= Metodika vypoctu vdeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Marian Vyparina a kol.,
vydala Zilinska univerzita v roku 2001.

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

= Vyhlaska €. 461/2009 Z. z., v zneni neskorSich zmien a doplneni, ktorou sa vykonava
zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a
o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni
neskorsich predpisov.

] Dungel K.: Kataster nehnutelnosti, vydala STU v Bratislave, Stavebna Fakulta, Usz
v roku 2003.
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= Majduch, D.: V8eobecna hodnota stavieb a pozemkov, STU v Bratislave, Stavebna
fakulta, ISBN 80-227-2433-5, v roku 2006

= llavsky, M. — Ni¢, M. — Majdich, D.: OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI,
vydavatel'stvo Mlpress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

= Webové stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, www.mapa.zoznam.sk,
www.nehnutelnnosti.sk

1.7 Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov

V nasledujucej kapitole su uvedené zakladné definicie posudzovanych veli¢in tykajuce sa
predmetu posudku a k nim pouzivané postupy v zmysle platnej legislativy.

Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich
zZmien a doplneni. V zneni neskorSich zmien a doplneni

VSeobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym
odhadom najpravdepodobnejSej ceny hodnoteného majetku ku driu ohodnotenia v danom
mieste a €ase, ktoru by tento mal dosiahnut' na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaiji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a
s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z
pridanej hodnoty

Objektivizaciou znalecké stanovenie vSeobecnej hodnoty majetku zohladrujuce technicky
stav, vplyv trhu, ekonomické vplyvy a iné Specifické faktory.

Vychodiskovou hodnotou je nadobudacia a znovunadobudacia hodnota majetku v Case
ohodnotenia alebo pre vybrané zlozky majetku hodnota, ktora je ustanovena v prilohach tejto
vyhlasky (priloha €. 3).

Priloha ¢. 3 vyhlaske ¢. 492/2004 v zneni neskorsich zmien a doplneni (vyber definicii
a postupov k predmetu ohodnotenia):

POSUDZOVANE VELICINY

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diu ohodnotenia, ktoru by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj
predavajuci budu konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

VSeobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metoda,

b) kombinovana metdda (pouzije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou
prenajmu)

c) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos)

d) metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdbévodneny. Podla
ucelu znaleckého posudku mozno pouzit aj viac metdd sucasne, pricom v zavere bude po
zddvodneni uvedena len véeobecna hodnota uréena vybranou metddou, ktora najvhodnejsie
vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic
a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metéd vzdy pouzije metdda polohovej diferenciacie
a pri hodnoteni faktorov sa zohladriuje najma faktor — su€asny technicky stav.

Porovnavacia metéda

Pri vypoéte pozemkov sa pouziva transakcny 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. Pri porovnavani trvalych
porastov bez pozemkov sa merna jednotka ur€i v zavislosti od ich druhu (napriklad kus, 1 ha
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plochy a pod.).
Hlavné faktory porovnavania:

d) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spbésob platby a pod.),

e) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

f) fyzické (napriklad infrastruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch;

kvalita pédy a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky
realitnych kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky
vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a
kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujuceho a pod).
Pri vypocte sa moze pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky
subor, aby boli splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Metéda polohovej diferenciacie
Pozemky sa pri pouziti metédy polohovej diferenciacie na ucely tejto vyhlasky delia na skupiny:
e E.3.1.1 Pozemky na zastavanom uzemi obci, nepolhohospodarske a nelesné
pozemky mimo zastavaného Uzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych
osadach, pozemky mimo zastavaného Uzemia obci uréené na stavbu, pozemky v
pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych Uprav na usporiadanie
vlastnickych a uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaju pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch.
o E.3.1.2 Pofnohospodarske pozemky mimo zastavaného Uzemia obci druhu orna pbéda
alebo trvaly travny porast.
o E.3.1.3 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného uzemia obci druhu chmelnica,
vinica, ovocny sad a zahrady mimo zriadenych zahradkovych osad.
e E.3.1.4 Lesné pozemky®) mimo zastavaného Uzemia obci.

VSeobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypocita podla zakladného vztahu
VSHpoz =M . VSHw, [€]
kde
M — vymera pozemku v m?
VSHwy — jednotkova véeobecna hodnota pozemku v €/m2.
Jednotkova v8eobecna hodnota pozemku sa mdze stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.
VSHMJ = VHMJ . kPD [€/m2],
kde
VHwm — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa urCi podla tabufky uvedenej
v prilohe 3 vyhlasky v zavislosti od klasifikacie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kupu nehnutelnosti na byvanie alebo
rekreaciu mézu mat jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce
(mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti
(napriklad priemyselné, pofnohospodarske vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych
zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polnohospodarskych
podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva mézu mat
jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej
vyplyva zvysSeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemKy v zriadenych zahradkovych osadach,
chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemky pod
osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva mézu mat jednotkovu vychodiskovu cenu
do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych
pripadoch sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny
zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova hodnota pozemku po zohfadneni zvySeného
zaujmu o kupu nehnutelnosti je hodnota prislichajuca klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok
nachadza.
kep — koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podla vztahu
kPD=ks.kv.kD.kF.k|.kz.kR[—],
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kde:

e ks — koeficient vSeobecnej situacie (0,70 — 2,00)

¢ kv — koeficient intenzity vyuzitia (0,50 — 2,00)
Intenzita vyuzitia pozemkov sa posudzuje podfa skutoéného vyuzitia pozemkov k
rozhodnému datumu.

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

¢ kr — koeficient funkéného vyuzitia izemia (0,80 — 2,00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funkéného vyuzitia sa posudzuje podla
uzemnoplanovacej dokumentacie platnej k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v
jednotlivych intervaloch sa ur€uje v nadvaznosti na atraktivitu posudzovanej lokality a
zastavovacie podmienky.

o Kk, — koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50)
Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohladu mozného priameho napojenia cez
vlastné, pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v
odporuc¢anom intervale je zavisla od narocnosti (finan¢nej, technickej a pod.) suvisiacej s
napojenim

e kz — koeficient povysujucich faktorov (1,00 — 3,00)
Povysujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohfadnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.

¢ kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)
Redukujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo
v predchadzajucich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s
ohlfadom na predpokladanu hodnotu zavady.
Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na ucely vyporiadania vlastnickych prav k
pozemku medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich
faktorov neprihliada na zataze spdsobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom
pozemku a pod.).
Text — kfu€ pre zatriedenie objektivizaénych koeficientov do vypoctu koeficientu polohovej
diferenciacie je uvedeny v platnej legislative.

VSEOBECNA HODNOTA ZAVAD

Vecné bremena sa delia na vecné bremena s povinnostou:

a) konat (napr. poskytnut doZivotné byvanie),

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

c) strpiet’ (napr. pravo priechodu, prejazdu, pravo stavby, uzivacie pravo).

Samostatne sa vSeobecna hodnota jednotlivych vecnych bremien viaznucich na
nehnutelnostiach stanovi spravidla na ucely exekuéného konania alebo vtedy, ak je potrebné
stanovit’ vSeobecnu hodnotu na poZiadanie Statneho organu v ramci jeho pravomoci alebo ak
ide o pravny ukon alebo konanie podfa osobitného predpisu. V takych pripadoch sa véeobecna
hodnota nehnutefnosti a stavieb stanovi bez zohladnenia existencie vecného bremena.

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

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona takto:

a) Prava spojené s nehnutefnostou 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, poc€as ktorych ma pravo este trvat, najviac vSak dvadsiatimi.

b) Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnu podla hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo
zavady pre zatazeného (vlastnika). VypocCet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy
(rozdielu buducich znizenych odCerpatelnych zdrojov oproti beznym odc¢erpatelnym zdrojom)
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pocas ¢asovo obmedzeného obdobia. Pri stanoveni odCerpatelnych zdrojov sa postupuje
obdobne ako pri stanoveni vynosovej hodnoty podfa bodu D.2. vyhlasky. Pri zavadach
neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach
presne obmedzeného trvania toto obdobie.

VSeobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podla zakladného vztahu:

2 It 0z,

VSHy = 2 Gy €
kde
OZ; — trvalo odCerpatelny zdroj [eur/rok], ktory sa vypocita ako rozdiel buducich znizenych
odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcéerpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia alebo
znizenia ro€nej najomnej sadzby vyplyvajuca z vecného bremena a pod.),
n — ¢asové obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvani plati:
n = 20 rokov [rok],
k — Urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].

VSeobecna hodnota vecného bremena vychadza zo stanovenia roénej ujmy
z o€akavanych, trhovych, skutoénych najmov v danej lokalite podla druhu pozemku.
V pripade, Zze sa udaje o najmoch podobnych pozemkov v okoli v danom ¢ase
nevyskytuju, vyuziva sa % odhad najmu zo vSeobecnej hodnoty pozemku.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela : zadavatel Ziada stanovenie vSeobecnej hodnoty
vecného bremena v rozsahu p.¢. 1015/43 vo vymere 46m2, oddeleného podla GP €. 10/2019,
ktory je dodany s overenim v katastralnom konani.

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

V zmysle vyhl. MS SR ¢. 492/2004 Z.z., Priloha ¢&. 3 v platnom zneni

VSeobecna hodnota od¢leneného pozemku p.¢. 1015/43, vo velkosti 46 m2, podla GP ¢&.
10/2019 méze byt pre ucely stanovenia odhadu najmu do vypoctu jednorazovej odplaty za
vznik vecného bremena v prospech vlastnika nehnutelnosti na p.¢. 1015/39 registra ,C* v k.u.
Ruzinov v Bratislave, zistena metdédou polohovej diferenciacie alebo porovnavacou metdédou.

Porovnavacia metdda nie je v znaleckom posudku pouzita (v Zziadnom z vypoctovych krokov),
pretoZze nemam k dispozicii dostatoény pocet preukazatelnych a hodnovernych podkladov pre
porovnavanie, ako napr. zmluvy o najme, alebo zriadeni vecného bremena identickych alebo
obdobnych pripadov (€ast pozemku, s rovnakym ucelom vyuzitia a zatazenim VB), doklady
o uskutoCnenych obchodnych transakciach. Zmluvy o zriadeni vecného bremena uverejnené
na http://bratislava.sk/register/vismo/ nie su vhodnym podkladom pre porovnavanie. Cenu, ako
jednorazovu odplatu v prospech povinného za zriadenie vecného bremena nie je mozné
pouzit' v porovnavani, nakolko zo zmluv je zrejma vysSka odplaty avSak nie je zrejmy rozsah
zriadeného vecného bremena, atym cena za mernu jednotku v Eur/m2 pozemku. Prilohy
k zmluvnym dojednaniam (znalecké posudky a GP), z ktorych by bolo mozné urcit rozsah
vecného bremena nie su zverejiiované spolocne so zmluvami. ldentifikacia predmetu je vo
vyhladavaci web portalu registra zmluv nemozna.

Zmluvy o najme zverejnené v centralnom registri sa tykaju pozemkov s moznostou
kratkodobého alebo dlhodobého vyuZitia, o pri tvare, polohe, moznosti vyuZitia a rozsahu
predmetu ohodnotenia — od¢lenenej p.¢. 1015/43 s velkostou 46m2 - neprichadza do uvahy.
Z tohto titulu ani zmluvné dojednania nie su v danom pripade vhodnym porovnavacim
etalonom.
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METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty vecného bremena bude pri urCeni vstupnych veli€in do
vypoCtu vychadzané zvSeobecnej hodnoty pozemku stanovenej metddou polohovej
diferenciacie, nakolko tuto povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku driu
ohodnotenia, ktoru by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaji, ked kupujuci aj predavajuci konaju s patri€nou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle na arovni vratane
DPH.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

b.1) List vlastnictva €. 7868

Predmetom posudku su parcely evidované v registri ,E“ MUO na LV €. 7868 v k. u. Ruzinov,
obec Bratislava MC RuZinov, okres Bratislava Il, na liste vlastnictva &. 7868 zo dna
15.6.2020 nasledovne (vyber tykajiuci sa predmetu ohodnotenia):

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,E* evidované na mape uréeného operatu

Parc.c. Vymera v m? | Druh poz. Pévodné | Pocet €.UO Umiest.
k.U. poz.
418/5 69 Orna p6da 7 1
418/7 69 Orna poda 7 1
418/206 | 57 Orna poda 7 1
Legenda:

Umiestnenie pozemku: 1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce
CPU — gislo povodného k.0.: 7 Prievoz

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Por.  Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné é&islo &. (ICO)
Cislo a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika
Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
Spoluvlastnicky podiel 1/1
ICO:

Titul nadobudnutia:
Bez moznosti identifikacie k predmetu ohodnotenia. (Vid list vlastnictva v prilohe posudku)

CAST C: TARCHY

Bez vplyvu na predmet znaleckého posudku, neboli zistené zapisy k predmetnym parcelam.
(Vid list vlastnictva v prilohe posudku).

Iné udaje: Bez moznosti identifikacie k predmetu ohodnotenia, vyhladavanim neboli zistené
zapisy k predmetnym parcelam.(Vid list vlastnictva v prilohe posudku)

Poznamka: Bez zapisu.

b.2) Geometricky plan ¢. 10/2019

V zmysle geometrického planu €. 10/2019 na obnovu Casti povodnej p.C. 418/5, 418/7,
418/106, 418/206, 421/5, 421/306 registra “E* evidovanej na LV €. 7868 (nova p.¢. 1015/41 —
1015/44), ktory vyhotovil Ing. Vladimir Siget, MiSikova 9, Bratislava, 811 06, ICO 13972723
dnia 23.4.2019, s overenim v katastralnom konani dfia 16.5.2019 pod ¢&. 927/2019 je z parciel
¢. 418/5 (diel 1), 418/7 (diel 4) a 418/206 ( diel 7) vytvorena p.¢. 1015/43 s celkovou vymerou
46m2, Co predstavuje odClenené diely:
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e 1-6m2,
e 4-2m2,
e 7-38m2.

Predmetom stanovenia vSeobecnej hodnoty vecného bremena s pravom prechodu a prejazdu
na dobu neurcitu je podla geometrického planu p.€. 1015/43 v celkovej vymere 46m2,
s kodom druhu pozemku 22 - zastavana plocha, pozemky na ktorych je postavena
inzinierska stavba — cestna a miestna a u€elova komunikacia.... v prospech doterajSieho
vlastnika pozemku.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Miestna obhliadka posudzovanej nehnutelnosti bola vykonana dna 19.6.2020. Na obhliadke
bol prevereny skutkovy stav vyuZitia pozemku, na ktorom sa nachadza spevnena plocha zo
zamkovej dlazby — vjazd do garaze a parkovanie a spevnena plocha z dlazby — vstup do domu,
hranice parcely v uzemi nie su identifikovatelné. Novovzniknuta parcela je vyustena od
rodinného na komunikaciu na ulici Papradova a zabezpeluje pristup z rodinného domu
s prisluS§enstvom na p.€. 1015/39, 40 na verejnu komunikaciu — asfaltovu cestu v uzemi.

d) Technicka dokumentacia k predmetu ohodnotenia:
Pre splnenie znaleckej ulohy nebola potrebna projektova dokumentacia.

Technicka dokumentacia — geometricky plan €. 10/2019 s overenim v katastralnom konani
bude pouzity ako technicky podklad pre identifikaciu novovzniknutého pozemku, ktory je
predmetom uréenia hodnoty arozsahu vecného bremena. Vymera pozemku pre ucely
zriadenia vecného bremena je zrejma z popisnej Casti GP, priblizna poloha v ramci uzemia je
zrejma  z grafickej Casti GP — ohraniCenie existujicou stavbou rodinného domu
pradovej ul.

f s 17162086, 4815257 CRERTLL
Kéd 101, 102, obytné izemie stabilizované

K dispozicii  nebola  UPI. Podla  grafickej  Casti UP, zverejneného na
http://www.bratislava.sk/uzemny-plan-mesta/ je v mieste novovzniknutej parcely ¢. 1015/43 z
pbévodnych dielov 1,4,7 uvaZzované so stabilizovanym uzemim, ur€éenym na byvanie, funkéné
vyuzitie s kddom 101, 102, pri¢om v stabilizovanom Gzemi su podla textovej €asti UP obvykle
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pripustné pristavby nadstavby existujucich stavieb pripadne dopravna vybavenost pre obsluhu
uzemia.

Na pozemku je zaznamenané umiestnenie spevnenych beténovych pléch a pripojok IS
k okolitym nehnutelnostiam (SV, predpokladam trasu kanalizacie, EE, plynu). Poskytnuté
a zadovazené technické podklady su postacujuce pre vykonanie ohodnotenia.

e) Udaje katastra nehnutelnosti k predmetu ohodnotenia:

Pb&vodné parcely registra ,E” je vedena na LV €. 7868, su zakreslené v grafickej Casti evidencie
katastra nehnutefnosti — na mape urCeného operatu. Rozsah vecného bremena na
novovzniknutej p.¢. 1015/43, je zakresleny v udajoch geometrického planu €. 10/2019 (diel
1,4,7), ktory je sucastou posudku. Udaje z geometrického planu nie si evidované
v katastralnej mape registra ,C*, udaje nie su evidované v popisnych informéaciach na liste
vlastnictva. Geometricky plan je overeny v katastralnom konani, povazujem tento za najvyssi
doklad o identifikacii parciel . VySka jednorazovej odmeny za zriadenie vecného bremena bude
stanovena pre vymeru v zmysle udajov v geometrickom plane: p.¢. 1015/43 vo vymere 46m2.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
- pozemok v rozsahu vecného bremena parc. ¢. 1015/43 — zastavané plochy, s vymerou
46 m2, kdéd 22 — inzZinierska stavba, vytvoreny GP ¢&. 10/2019 z pozemkov registra ,E*
p.C. 418/5 (diel 1), p.C. 418/7 (diel 4), p.C. 418/206 (diel 7), situované v Bratislave, k.u.
Ruzinov, okres Bratislava II.
g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom
ohodnotenia: spevnené beténové plochy a ich Casti, podzemné IS pripadne situované
na tomto pozemku.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:
Predmet znaleckého posudku je novovzniknuty pozemok p.¢. 1015/43, ktory tvori pristup
k IBV na ulici Salviova v Bratislave, MC Ruzinov.

Lokalizacia ohodnocovanej parciel v mestskej ¢asti R
= Parcelaregistra E o e

7-418/206
k. Ruzinov (B0S556), obec Bratislava-RuZinov

LV 7868 UPLNY LV 7868 CIASTOCNY 3

Pozemok sa nachadza v SirSom centre hlavného mesta Bratislavy, v beZznej pdvodnej
sidliskovej Casti s hromadnou bytovou vystavbou zo 60-70.tich rokov minulého storocia.
V lokalite je dostato&ne pristupna poliklinika i nemocnica RuZzinov, taktiez zakladné obchodné
vybavenie. V okoli sa nachadza Skdélka, zakladna Skola ihrisko, plavecka akadémia,
gymnazium, stravovacie zariadenia, obchodny komplex na Mierovej ul. prevadzky a obchody
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v novostavbach napr. v objekte Perla RuZinova. Parkovanie v okoli je stazené, uzke ulice
s parkoviskami a individualnymi rezervaciami, parkovanie je mozné na ulici aj v podzemnom
garazovom dome. MHD je dostupna peSou chddzou, zastavka MHD je priamo v mieste na
Gagarinovej alebo Tomasikovej. Doprava je v lokalite prezentovana autobusmi a trolejbusmi.
ZataZenie bytu hlukom je vo vnutrobloku s IBV minimalne, vela dospelej zelene - ticha Cast.
Konfliktné skupiny obyvatelstva znalec nezaznamenal. V dosahu je oddychova zona
Strkovecké jazero, jazero Rohlik, parky, $portoviska. Pracovna prileZitost je vzhladom
k polohe v hl. meste SR a k pristupu do centra dostato¢na, vyhladavana lokalita na byvanie
pre jej vybavenie a moznost prijazdu na D1 z Gagarinovej a dalej na Slovensko. Pripravenost
inzinierskych sieti je v mestskej Casti dostatoCna, reprezentovana verejnou kanalizaciou,
vodovodom, moznostou napojenia na plyn a elektricku energiu, telefén, pred pozemkom bola
zaznamenana trasa plynu v chodniku, vodovod na spevnenej ploche, kanalizaCna Sachta na
susednom pozemku, elektricka energia — istiace skrine na fasade rodinného domu, ku ktorému
vedie pozemok.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

K dispozicii nebola UPI. Podla informécii UPN hl. m. SR Bratislavy stanovuje pre toto izemie
ktorého sucastou je aj predmetna novovzniknuta parcela cislo funkcie 101, 102 — uvazované
so stabilizovanym uzemim, uréenym na byvanie, pri€om v stabilizovanom uzemi su podla
textovej Casti UP obvykle pripustné pristavby, nadstavby existujucich stavieb pripadne
dopravna vybavenost pre obsluhu Uzemia.

Uzemie s pozemkom je v éase obhliadky vyuzZivané ako suéast pristupu k rodinnému domu
Ziadatela na Salviovej ul. 14, je so spevnenymi plochami bez moznosti presnej identifikacie
hranice v teréne.

Pozemok je mozné vyuzivat' v sulade s platnym uzemnym planom mesta Bratislava, suCasné
vyuZzitie nie je vrozpore s UP - stavebny pozemok pre dopravnu vybavenost a obsluhu
Uzemia, komunikaény systém. Iné ako sG&asné a UP uréené vyuZzitie neuvazujem —
inZinierska stavba, pristupova a prijazdova komunikacia.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Na pozemok je pristup z komunikacie Salviova, ktora je v obecnom vlastnictve. Vzhladom
k uCelu vypracovania znaleckého ukonu neboli zistené rizika spojené s vyuzivanim
nehnutelnosti - ide o samostatné urCenie hodnoty vecného bremena prava prechodu
a prejazdu za jednorazovu odplatu. Geometricky plan €. 10/2019, ktorym je vymedzeny rozsah
vecného bremena je v ¢ase vypracovania posudku overeny katastrom nehnutefnosti, udaje
z geometrického planu — novovzniknuta parcela €. 1015/43 vo velkosti 46m2 nie je evidovana
na katastralnej mape a liste vlastnictva.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Pozemky sa pri pouziti metddy polohovej diferenciacie podla Prilohy €. 3 vyhlasky MS SR &.
492/2004 Z.z. v platnom zneni delia na skupiny. Hodnoteny pozemok je zaradeny do skupiny
pod bodom E.3.1.1. Patria sem pozemky na zastavanom uzemi obci, nepolhohospodarske a
nelesné pozemky mimo zastavaného uzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych
osadach, pozemky mimo zastavaného uUzemia obci urCené na stavbu, pozemky v
pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych uprav na usporiadanie vlastnickych a
uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych
skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch.

Vychodiskova hodnota pozemku je stanovena v zmysle Vyhl. MSSR ¢&. 492/2004 Z.z., Priloha
€. 3 v plathom zneni k rozhodnému datumu. Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku sa
ur¢i podla tabulky vo vyhlaske, kde pre hl.m. SR Bratislavu je vychodiskova hodnota uréena
na urovni: 66,39 eur/m2 Vychodiskova hodnota je nasledne objektivizovana koeficientom
polohovej diferenciacie.

10
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Koeficient polohovej diferenciacie je synergiou objektivizacnych faktorov, ktoré zohladriuju
v8eobecnu situaciu, moznosti intenzity vyuzitia, dopravného napojenia, jeho pripravenosti
(vhodnosti z hladiska tvaru velkosti, regulativom podla UP..) na realizovanie stavby, a
vybavenosti pozemku, resp. infrastruktury, ktora sa posudzuje z pohladu mozného priameho
napojenia cez vlastné pripadne obecné pozemky (napr. komunikacie). Vysledny koeficient
polohovej diferenciacie je tiez synergiou povySujucich a redukujucich faktorov. Hodnota
koeficientu infrastruktury je zavisla od naro€nosti (financnej, technickej a pod.) suvisiacej
s napojenim. PovySujuce faktory a redukujuce faktory je mozné pouzit, len ak uz neboli
zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajucich koeficientoch.

Stav novovzniknutého pozemku p.¢. 1015/43 pred radovym rodinnym domom na
Salviovej 14 v Bratislave.

VSeobecne je zaujem o kupu pozemku v lokalite vysoky ako na IBV, tak aj na vystavbu
bytovych domov. Vzhfadom k predmetu ohodnotenia - novovytvorena p.¢. 1015/43 v k.0.
Ruzinov, obec Bratislava s vymerou 46m2, moznosti Uc¢elu vyuzitia (parkovanie, pristup
k nehnutelnosti, obsluha nehnutelnosti) povazujem aj o takyto pozemok zaujem v lokalite
vySSi.

Samostatne vSak nie je pozemok vhodny na vystavbu uréenu na byvanie. V pripade, Ze by
takyto typ pozemku bol obchodovatelny na volnom trhu, tak je prejaveny zaujem prevazne zo
strany vlastnika prifahlého rodinného domu. Z uvedeného dévodu vo vypocte s povysSujucim
faktorom uvazujem na urovni 1,3 (30% zvySeny zaujem), ¢o by mohlo predstavovat
jednostranny zaujem o kupu pozemku.

11
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Statistika ponuk stavebnych pozemkov v okr. Bratislava Il.
Z ponukovych cien nie su vyfaté extrémy, duplicity, v ponukovych cenach je zahrnuty cely
okres Bratislava Il, bez moznosti abstrahovania lokality Ruzinov, okolie Tomasikovej ulice.

18.6. 2020

180
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Pozemky Bratislava Il - vyvol cien realit - Nehnutelnosti sk
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Zobraxzit inzeraty: Pozemky Bratislava I1

2 & e . -
Priemerne ceny nehoutelnosti za m* su pocitane z databazy mzeratov www nehnutelnostl sk

Tvar pozemku, jeho velkost a poloha v suvislosti so su€asnym vyuZitim, neobmedzuje
moznosti buduceho vyuzitia — pristup, prejazd, parkovanie pred domom. Pripadné ulozenie
IS nie je obmedzujucim faktorom pre sucasné alebo budice mozné vyuzitie. Uvedené
skutoCnosti nebudu zohladnené v redukujucom faktore, pouzitie redukujuceho faktora nie je

dévodné.

Ostatné objektivizacné faktory su zrejmé zpopisu v predchadzajucom texte posudku
a z tabulky vypoctu. Velkost pozemku pre stanovenie VSH je uvazovana v zmysle GP ¢.

10/2019 = 46m>.

Vysledna hodnota je stanovena na Urovni pozemkov vyuzivanych pre parkovanie.

Spolu . .
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla§tn|ck Vym;a ra
[m?] y podiel [m?]
1015/43 zastavané plochy a nadvoria 46,00 1/1 46,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy = 66,39 €/m?
Oznacenie a Hodnota
nazov Hodnotenie koeficient
koeficientu u
K 5. velmi dobré obchodné a obytné €asti v mestach od 50 000 do
S 100 000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov,
koeficient . ] . . ; .
vieobecnej quusn,e obytné oplast_l S (ldobrym osvetlenim a vyhladom, 1,50
situacie exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000

obyvatelov

12




Znalecky ukon ¢&. 33/2020

Obytna zbna- bezne sidlisko - v meste s poctom obyvatelov viac
ako 100 000, MC Ruzinov je vyhladavana oblast na byvanie s
poctom obyvatelov do 75 tis.
K 2. - inzinierske stavby, chranené loziskové uzemia
koeficientvintenzity St]é_asqé vyuZitie - sp,evnvené plocha - vjazd f7_’° garaze a vstL{p do | 0,90
vyuZitia rodinného domu s prislusenstvom v MC RuZinov v husto obyvanej
oblasti.
ko 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadne;j
koeficient ~ |dopravy 100
dopravnych | Pozemok v meste, pristup k MHD do 3 min pe$ou chédzou na ul. ’
vztahov Gagarinova, alebo Tomasikova, trolejbus, autobus.
Kr 3. plochy obytnych a rekreaénych uzemi (obytna alebo rekreacna
koeficient poloha)
funkéného vyuzitia 1,30
lzemia Obytné uzemie stabilizované, s kodom 101, 102 podfa UP.
ki 4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri
koeficient druhy verejnych sieti)
_ technicke; Piné vybavenie bezného sidliska, v ulici je verejny rozvode EE, 1,50
infrastruktury | SV, kanalizacie, plynu. V sidlisku - susedstve - je aj dialkovy
pozemku rozvod UK.
3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
Dlhodobo zvyseny zaujem o kupu pozemku ako na IBV tak aj na
lfz_ HBV, zaujem o kupu pozemku na infraStrukturu a pristupovu
koeflqlfant komunikaciu vyplyva so zaujmu o ktpu na byvanie. Zaujem o 130
povysujucich kupu pozemku velkostne vhodného pre garazovanie alebo ’
faktorov parkovanie, pripadne vystavbu garaze pred domom vyrazne
prevysuje ponuku v lokalite RuZinov. V danom pripade by zaujem
0 kupu bol mozny len jednostranne, zo stany vilastnika susedného
rodinného domu.
K 0. nevyskytuje sa
koefizient Neboli zistené’ (pripgdné trasv(,Jvan_ie IS nemvé vpl_yv na quiyanig)
redukujicich | VZhfadom k sticasnému vyuZivaniu a k moZnostiam vyuzivania - 1,00
faktorov prejazd prechod a parkovanie vozidiel viastnika susednej
nehnutelnosti.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie i1<P80= 1,5070,90 71,007 1,30 % 1,50 * 1,30 3,4223
Jednotkova vSeobecna hodnota VSHuy = VHws * kep = 66,39 €/m? * 3.4223 227,21 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE
. L VsSeobecna hodnota
Nazov Vypocet €]
parcela €. 1015/43 46,00 m? * 227,21 €/m? * 1/1 10 451,66
Spolu 10 451,66

13
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3. STANOVENIE JEDNORAZOVEJ ODPLATY ZA ZRIADENIE
VECNEHO BREMENA

Ohodnotenie prav a zavad viaznucich na nehnutelnosti je v sulade s Prilohou €. 3 vyhlasky
MSSR €. 492/2004 Z.z. v zneni neskorsSich predpisov stanovenie vdeobecnej hodnoty vecného
bremena. Vychadza sa zo stanovenia roCnej ujmy z oCakavanych, trhovych, skutonych
najmov v danej lokalite podla druhu pozemku. V pripade, Zze sa udaje o nagjmoch podobnych
pozemkov v okoli vdanom €ase nevyskytuju, vyuzZiva sa % odhad najmu zo v8eobecnej
hodnoty pozemku.

e K dispozicii neboli ngjomné zmluvy alebo iné relevantné podklady vhodné do urCenia
najmu porovnanim. Znalcom bol zadovazeny verejne dostupny prispevok
z popularneho magazinu o stanoveni najmu za parkovacie miesto v MC Ruzinov, ktory
je v8ak z roku 2018 a ktory povazujem za orientacnu informaciu o hodnote najmu za
pripadne mozné vyuzivanie predmetu ohodnotenia.

Pri ur€eni odhadu hodnoty vecného bremena sa identifikuje vecné bremeno (i ide o ujmu
alebo vyhodu pre zatazeného), stanovi sa rozsah a obsah vecného bremena a dizka
obmedzenia:

e Vecné bremeno sa vztahuje k veci, k novovzniknutému pozemku na p.¢. 1015/43
registra ,C* v rozsahu podla GP ¢. 10/2019 s vymerou 46m?, druh zastavana plocha,
kde obsahom vecného bremena je vlastnik pozemku povinny strpiet’.

a) Prechod aprejazd pre vlastnika nehnutelnosti na p.€. 1015/39 a Ziadatela

v jednej osobe.

V danom pripade ide o zriadenie vecného bremena nie€o strpiet’ , ¢ize zavadu na
nehnutelnosti p.¢. 1015/43, registra ,,C“, zastavana plocha v rozsahu s vymerou 46m2, ktora
spbsobuje viastnikovi nehnutelnosti — pozemku hospodarsku ujmu a ,ktora vyplyva zo zavady
pre zataZzeného (vlastnika). VypocCet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujimy (rozdielu
buducich znizenych odCerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom) pocas
c¢asovo obmedzeného obdobia. Pri stanoveni od¢erpatelnych zdrojov sa postupuje obdobne
ako pri stanoveni vynosovej hodnoty podfa bodu D.2. tejto vyhlasky Pri zavadach
neobmedzeného trvania sa vezme za zéklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zdvadach
presne obmedzeného trvania toto obdobie*
Hospodarska ujma sa vyjadruje v peniazoch, pri pozemkoch sa ur€uje na baze disponibilného
vynosu z najmu, ktory by bolo v danom mieste a k rozhodnému datumu mozné ziskat.

e Obmedzenie vyuzivania a vykonu vlastnickeho prava bude zriadované na dobu
neurcitd. Z uvedeného vyplyva Ze ide o dobu trvania obmedzenia — navzdy,
neobmedzene. V zmysle platnej vyhlasky Casové obmedzenie trvania vecného
bremena uvazujem 20 rokov.

¢ Predmet ohodnotenia je su€astou stabilizovaného uzemia podla uréeny UP hl. m. SR
Bratislava, v ¢ase vypracovania posudku ako plocha s kédom 101, 102 urdené na
byvanie, pripustné vyuzitie - dopravna vybavenost so skutoénym vyuzitim k datumu
stanovenia hodnoty ako spevnené plochy pred vjazdom do garaze a vstupom do domu
a parkovanie aut pred vjazdom do garaze. Iné ako sucasné a urCené vyuzitie sa
nepredpoklada.

o Naklady spojené s uzivanim veci znaSa na zaklade prava zodpovedajucemu vecnému
bremenu ten, kto je opravneny uzivat cudziu vec (obciansky zakonnik), teda osoba,
pre ktoru sa zriaduje pravo prechodu cez pozemok p.¢. 1015/43. (naklady spojené
s opravami pristupu, udrzbou spevnenej plochy — zimna udrzba a Cistenie).

Vypocet hospodarskej ujmy vlastnika novovzniknutého pozemku na p.¢. 1015/43, zastavana
plocha podla GP 10/2019 je stanoveny ako:
o Roc¢na hospodarska ujma pre vlastnika pozemku = ujma vyjadrena stratou zisku z
predpokladaného dosiahnutia roéného najmu pozemku so zniZzenim o naklady spojené
s existenciou nehnutelnosti pri zachovani vynosu.
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e Vypodet VSH vecného bremena je stanoveny s uvazovanim odhadu straty pri beznom
hospodareni (bez existencie prava prechodu) a obmedzenim vyplyvajucim z titulu
zavady (s umoznenim prava prechodu).

o Miera kapitalizacie je stanovena na zaklade principov uplatnenych v zmysle vyhlasky
pri stanoveni vynosovej hodnoty stavby alebo pozemku (so zohfadnenim zakladnej
urokovej miery ECB podla terminovanych vkladov pre dané obdobie, globalnej miery
rizika, zataZenia dane z prijmu, obvykle na opatrnej zakladnej urovni ECB
jednoroCnych vkladov).

e V38eobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena -
hospodarska ujma, ktoru toto VB prindaSa povinnému je nasledne zistena podfa
zakladného vztahu pre stanovenie vSeobecnej hodnotu ¢asovo neobmedzeného
trvania vecného bremena .

3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

Ngjom je mozné ur€it porovnavanim alebo vypoétom na baze vSeobecnej hodnoty pozemku.
Ide o tzv. ekonomické najomné, ktoré nie vzdy odraza najomné trhové. Nakolko neboli zistené
Ziadne uzatvorené zmluvné vztahy k predmetu posudenia, neboli k dispozicii Ziadne
informacie o vySke najmu porovnatelnych nehnutelnosti v okoli predmetu posudenia, najom
do vypoctu jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena bude stanoveny v zmysle
vyhlagky &. 492/2004 Z.z. v zneni neskorsich zmien a doplneni z odhadu VSH pozemku.

Obdobie predpokladanej navratnosti je v platnej legislative stanovené v intervale 15-40 rokov.
V dostupnej literature a legislative nie s uvadzané podmienky alebo metodické postupy pre
stanovenie objektivnej diZky investicie. Pod pojmom investicia sa uvaZuje kipna cena
pozemku. Spodna hranica intervalu sa preto vo vypocte uvazuje pri pozemkoch s vysokym
predpokladom navratnosti, s o¢akavanym vysokym ziskom. Horna hranica odporucaného
intervalu je vhodna pre pozemky s predpokladanym nizkym azZ Ziadnym vynosom.

V danom pripade uvazujem s hodnotou blizkou k spodnej hranici intervalu, nakolko ide
0 pozemok v skuto€nosti okrem prejazdu a prechodu vyuzivany aj na parkovanie dalSich aut
k rodinnému domu. Tvarom a polohou ma moznost komer&ného vyuzitia (napr. parkovacich
miest vyuzitelnych na prenajom, rezidenéné parkovanie k prislichajucemu rodinnému domu).

Urokova miera je stanovena krozhodnému datumu, zdrojom informéacii je www.nbs.sk ,
vyuzité su Statistické udaje zhromazdené za uplynulé roéné obdobie uro€enia novych
jednoro¢nych vkladov nepenaznych spolo¢nosti na urovni 0,06.

Hodnota najmu pozemkov v beznych obchodnych podmienkach na ucely vybudovania
spevnenych pléch — dopravnej vybavenosti pre obsluhu Uzemia alebo parkovania sa v beznom
obchodovatelnom prostredi pohybuje podla odbornej literatury spravidla na urovni 2,5 az max
5% zo vSeobecnej hodnoty pozemku.

Dan z prijmu je uvazovana pre vlastnika nehnutefnosti na Urovni zodpovedajucej k danému
obdobiu pre pravnické osoby.

3.1.1 Podla GP 10/2019 - od¢leneny 1015/43

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 227,210 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 25 rokov
Urokova miera: 0,06 %
Dan z prijmu: 21 %
Koeficient zohladnujlci dafnové zat'azenie: 1,21
Poéet MJ pozemku: 46,00 m?
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(1+k)n*k}k
n

Najom za rok nam? VSHNpMmJ = VSHPOZMY * [(1 k-1

(1 +0,0006)25 * 0,0006
(1 +0,0006)25 - 1
Najom za rok spolu: VSHNp = M * VSHNpMy = 46,00 m2 * 11,083 €/m2/rok = 509,82

€/rok

VSHNPM = 227,210 { } 1,21 = 11,083 €/m2/rok

3.2. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)
3.2.1 Jednorazova odplata za zriadenie vecného bremena

Zakladné udaje

VSeobecna hodnota zavady stanovena ako jednorazova odplata je stanovena k rozhodnému
datumu - obhliadka dfa 21.6.2020 v cenovej Urovni k poslednym znamym udajom urokovych
sadzieb z 3/2020 az 2/2020. Urokova miera je stanovena k rozhodnému datumu - zdrojom
informacii je www.nbs.sk ako urokova sadzba terminovanych vkladov v bankach (Vklady
nefinanénych operacii s jednoro¢nou splatnostou ro¢ny priemer zverejnenych k 6/2020 na
urovni 0,06%).

TABUI'KA 3
Urokové sadzby z novych vkladov a iiverov v eurach
Urokové sadzby z novych vkladov (v %)
Vklady domacnosti Vklady nefinan¢nych spolo¢nosti
Vklady Vklady s dohodnutou splatnostou [ Vklady s vypovednou Vklady |Vklady s dohodnutou splatnostou
splatné na lehotou splatné na
poZiadanie| do 1roka | nad1rok [nad2roky| do3 nad3 | poZiadanie [ do 1roka | nad 1 rok |nad 2 roky
do 2 mesiacov | mesiace do 2
rokov rokov
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
marec 19 0,03 1,22 1,04 1,33 0,22 0,21 0,00 0,09 0,18 0,99
april 19 0,03 1,05 1,07 1,35 0,22 0,21 0,00 0,15 0,27 0,21
maj 19 0,03 1,18 1,16 1,38 0,23 0,21 0,00 0,09 0,17 0,09
jun 19 0,03 0,57 1,04 1,35 0,23 0,21 0,00 0,04 0,28 0,74
jul 19 0,03 0,78 1,09 1,37 0,19 0,17 0,00 0,11 0,13 0,06
august 19 0,03 0,71 1,08 1,38 0,19 0,17 0,00 0,05 0,19 0,10
september 19 0,03 0,82 1,08 1,38 0,19 0,17 0,00 0,03 0,08 0,06
oktéber 19 0,03 0,84 1,10 1,32 0,20 0,01 0,00 0,05 0,10 0,00
november 19 0,03 0,77 1,07 1,31 0,21 0,01 0,00 0,04 0,16 0,01
december 19 0,03 0,74 1,05 1,08 0,21 0,01 0,00 0,02 0,03 0,82
januar 20 0,03 0,82 1,08 1,09 0,21 0,01 0,00 0,01 0,16 0,10
februar 20 0,02 0,86 1,07 0,70 0,09 0,01 0,00 0,06 0,10 0,10
Priemer | | | | | | ' o0ef 015 027

Zadelenie vecného bremena: Zavada viaznuca na nehnutelnosti

Obdobie: Casovo neobmedzené
I?oba trvania: 20r.
Urokova miera: 0,08 %

Bezny hruby prijem

Je peniazna suma, ktoru by vlastnik ziskal formou prenajmu pri beznom obhospodarovani, ked
zavada neexistuje. V danom pripade ide o pozemok uréeny na dopravnu vybavenost,
s obmedzenym vyuzivanim na podnikanie formou prenajmu. Vynos je stanoveny
s predpokladaného odhadu najmu stanoveného vypoétom zo VSH pozemku na spodnej
hranici obvykle dosiahnutelného intervalu hodnoty prenajmu obdobnych nehnutelnosti.
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Odhad ro¢ného najmu je stanoveny vypoctom. Orientacnou informaciou je znalcom
zadovazena vyska najmu pre parkovanie v danej lokalite - verejne dostupné na:

https://www.cas.sk/clanok/711143/obyvatelia-bratislavy-casto-nemaju-kde-
odstavit-svoje-auta-kolko-stoji-prenajom-parkovacieho-miesta/

plati pre rok 2018 v ¢asti Ruzinov najom parkovacieho miesta: 321,20 €/rok, kedy
podmienkou je trvaly pobyt v Ruzinove. Pre ostatnych je cena za prenajom 642,40 €.
Hodnota najmu je urCena vypoc€tom z odhadu vSeobecnej hodnoty pozemku. Pre odhad
hodnoty vecného bremena je stanovena na hornej urovni dlhodobo sledovaného najmu za
spevnenu plochu (cca 5% z hodnoty pozemku v celosti 46m2) a zaroveri na odhadovane;j
urovni beznej ceny za prenajom parkovania v danej lokalite k roku 2020.

Hruby Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ MJ | Poéet MJ prijem/MJ [€/roK]
[€/rok]
Prenajom ks 1,00 509,82 509,82
parkovania

Bezny od¢erpatelny zdroj

Je vlastne disponibilny vynos, ktory predstavuje rozdiel prijmov a nakladov spojenych
s uzivanim pozemku pre vlastnika pozemku, v beznom obchodnom rezime bez zataZenia
obmedzeniami uzivacieho prava. V danom pripade ide o naklady, ktoré je povinny uhradzat
vlastnik nehnutelnosti, a ktoré su obvykle pri pozemkoch spojené s dafiou z nehnutelnosti
(obec je od danového zatazenia oslobodena). Naklady na nehnutefnost — pozemok p.c.
1015/43 vyplyvajuce z tejto povinnosti neuvazujem. Naklady uvazujem vo vyske finanénych
prostriedkov nutnych na zimnu udrzbu, pauSalne po dobu 6 mesiacov, ktorl by vlastnik
pozemkov mal vykonavat na dopravnych komunikaciach, chodnikoch a pristupoch
k nehnutefnostiam, v hodnote 0,35 Eur/m2.

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynalozeného

Naklady vzorcom [€/rok]

Naklady spolu [€/rok]

naklady spolu:

nakladu
Cistenie a zimna udrzba 0,35"46*6 96,60
Predpokladané bezné 96,60

Bezny odCerpatelny zdroj zohladhuje predpokladané straty pri ziskani bezného prijmu, ktoré
uvazujeme na urovni min 16-25%, a ktoré predstavuju riziko vypadku minimalne 2-3
mesacného najmu za pripadny prenajom pozemku. Uvedené vyplyva z Uvahy uzatvorenia
najomnej zmluvy v beznom trhovom prostredi s moznostou jednostranného vypovedania
zmluvy pri nedostato¢nej platobnej discipline najomcu (napriklad pri dvoch vynechanych
mesacnych platbach za najom). V danom pripade uvazujem zvySeny zaujem o prengjom
pozemku tohto typu, tvaru a umiestnenia v lokalite — skutocné vyuzitie ako prijazd, pristup s
parkovanim pred domom) , teda aj maximalna moznost ziskania vynosu na baze prenajmu
pozemku. Uvazujem preto stratu blizku k spodnej hranici odporu¢aného intervalu.
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Odhadovana strata: 25 %

Bezny odcerpatelny zdroj (OZzge):
OZge = 509,82 - 96,60 - 127,46 (25% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 285,76 €/rok

Buduci znizeny odcerpatelny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohlfadnenim zavady na nehnutelnosti vo
vypocte neuvazujem (zimna udrzba, Cistenie), nakolko naklady spojené s uzivanim veci znasa
na zaklade prava zodpovedajucemu vecnému bremenu ten, kto je opravneny uzivat cudziu
vec (obgiansky zakonnik). Dan z nehnutelnosti neuvazujem, obec je od dani z nehnutelnosti
oslobodena, dan nebude prenesena na osobu opravnenu cudziu vec uzivat.

Obmedzenie straty z titulu zavady je stanovené so zohladnenim rozsahu zavady. Obmedzenie
sa do vypoctu sa dosadzuje v % v kombinacii so stratou uvazovanou z prenajmu, pricom plati
podmienka:

(strata+ obmedzenie) <100%

Maximalna hodnota odhadovaného obmedzenia, resp. totalne obmedzenie na 100% nastava
spravidla v pripade ak je cely pozemok zatazeny bez moZnosti dalSieho vyuzitia vlastnikom
— stavba na cudzom pozemku. Minimalna hodnota odhadovaného obmedzenia nastava
spravidla v pripadoch, ak je mozné pozemok vlastnikom nadalej uzivat na ureny alebo
skuto¢ne vyuzivany ucel, s minimalnym zasahom do jeho uZivacich prav.

Vecné bremeno podla GP ¢. 10/2019 v rozsahu 46m? je vymedzené potrebou prava prechodu
a prejazdu k nehnutelnosti. Obmedzenim pre vilastnika novovzniknutého pozemku p.c.
1015/43 registra ,C* v k.u. Ruzinov bude zatazenie bez moznosti dalSieho vyuzitia napr.
vystavbu, prendjom parkovania, vyuzivania spevnenej plochy avSak aj s moznostami
vyuZivania na su€asny ucel — ulozenie IS pod povrchom.

V danom pripade, pri zriadeni prava prechodu a prejazdu cez pozemok, ktory je sucastou
dopravnej vybavenosti Uzemia uvazujem so skutoénym obmedzenim na urovni max 50% -
s moznost'ou vyuzitia pozemku pre vlastnika pre uloZenie IS pod povrchom.

Naklady = 0,00 €/rok
Odhadovana strata: 25 %

Obmedzenie z titulu zavady:

skutoéné: 50 %

prepocitané vo vztahu k beznému odCerpatelnému zdroju so zohladnenim
odhadovanej straty 50 * (100-25)/100 = 37,50 %

Buduci odcerpatelny zdroj (OZgu):
OZgy = 509,82 - 0,00 - 127,46(25% strata) - 191,18(37,5% obmedzenie) = 191,18 €/rok

Hospodarska ujma

Hospodarska ujma sa stanovuje ako ro¢na penazna ujma urCena z rozdielu buducich
znizenych od&erpatelnych zdrojov a beznych odcerpatelnych zdrojov.

OZny = |0Zgy - OZge| = 191,18 - 285,76| = 94,58 €/rok

VSeobecna hodnota prava a zavady

Urokova miera: k=0,06/100 = 0,0006
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Vseobecna hodnota roénej odplaty za zriadenie vecného bremena
. n.
VSHyg = oz  (LrkN -1
(1+ k)N *k
(1 +0,0006)" - 1
(1 +0,0006)1 * 0,0006

VSHyg = 94,58 *

V$HVB = 94,5"2 €
VSHVBMJ = VSHVB/ MJ = 94,52 /1= 94,52 €/ks

Vseobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena
. n.
V8Hyg = oz + (K01
(1+ k)N *k
. 20 _
V&Hyg = 94,58 * —U* O’OO%%) 1
(1 +0,0006)<"Y * 0,0006

VSHve = 1 879,74 €
VSHVBMJ = VSHVB/ MJ =1 879,74 /1=1 879,74 €/ks

Odhad vSeobecnej jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena prava prechodu
a prejazdu na dobu neurdita na pozemku v k. U. Ruzinov, registra ,,C“ GP €. 10/2019
novovytvorenej parcely €. 1015/43 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 46 m2,

z pozemkov registra ,,E“ parc. E“ p.¢€. 418/7 (diel 4), p.¢. 418/206 (diel 7) a p.¢. 418/5
(diel 1), v k. 4. Ruzinov, obec MC Ruzinov - Bratislava, okres Bratislava Il, LV &. 7868
vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, je stanoveny so splnenim okrajovej podmienky pouzitia
obdobia navratnosti investicie, kedy plati podmienka VSHyg < VSHpoz a hodnota je
vyjadrena v eurach.

Ill. ZAVER

Uloha znalca:

Ulohou bolo stanovenie véeobecnej hodnoty jednorazovej odplaty za zriadenie vecného
bremena prava prechodu a prejazdu na dobu neur¢iti v zmysle Prilohy €. 3 vyhlasky MS
SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien
a doplneni a predmetom skumania bol: novovytvoreny pozemok p.¢€. 1015/43 — zastavané
plochy a nadvoria vo vymere 46m2 oddeleného podla GP €. 10/2019 od pozemkov
registra ,,E“ p.¢. 418/7 (diel 4), p.€. 418/206 (diel 7) a p.€. 418/5 (diel 1), v k. 4. Ruzinov,
obec MC Ruzinov - Bratislava, okres Bratislava Il, LV é. 7868 vo vlastnictve hl.m. SR
Bratislavy.

Odpoved na ulohu znalca:

Jednorazova odplata za zriadenie vecného bremena:

prava prechodu a prejazdu na dobu neuréitu v zmysle Prilohy €. 3 vyhlaSky MS SR €.
492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a doplneni
na novovytvoreny pozemok p.¢. 1015/43 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 46m2
oddeleného podla GP ¢. 10/2019 od pozemkov registra ,E“ p.¢. 418/7 (diel 4), p.¢.
418/206 (diel 7) a p.¢. 418/5 (diel 1), v k. 4. Ruzinov, obec MC Ruzinov - Bratislava, okres
Bratislava ll, LV €. 7868 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy,

je stanovena ako odhad vSeobecnej hodnoty vecného bremena so splnenim okrajovej
podmienky pouZitia obdobia navratnosti investicie, kedy VSHyg < VSHpoz . Stanovenie
jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena vychadza z odhadu véeobecnej hodnoty
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pozemku metdédou polohovej diferenciacie a odhadu hodnoty najmu, ktoré su stanovené
vypoctom z poskytnutych a dostupnych podkladov.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Pozemky
Podla GP 10/2019 - od&leneny 1015/43 - parc. &. 1015/43 (46 m?) 10 451,66
VSeobecna hodnota celkom 10 451,66
VSeobecna hodnota zaokruhlene 10 500,00

Slovom: Desat'tisicpat'sto Eur

REKAPITULACIA NAJMU
Nazov Najom/MJ [€/rok] Najom [€/rok]
Pozemky
1015/43 11,083 509,82
Spolu 509,82
Zaokruhlene 510,00
Slovom: Pat'stodesat’ Eur/rok
VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD
Nazov Vseobecn[1€a] hodnota Vplyv na VSH
Pravo prechodu a prejazdu po p.¢. 1015/43 1879,74 Znizuje
Spolu VSH 1 879,74
Zaokruhlene 1 880,00

Slovom: Jedentisicosemstoosemdesiat Eur

VSeobecnu hodnotu vecného bremena stanovenu v znaleckom posudku povaZujem za
znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by mala dosiahnut na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked zmluvné strany konaju s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Zze cena nie je ovplyvnena neprimeranou

pohnutkou. Odhad vSeobecnej hodnoty je obvykle na Urovni vratane DPH.

V Bratislave dna 20.6.2020

Doc. Ing. Nada AntoSova, PhD.
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IV. PRILOHY
1. Objednavka OTS 2001719 SNM/20/053/JT, zo dia 8.6.2020- elektronicky — 1x A4
2. Aktualna kopia katastralnej mapy, zo diha 15.6.2020, vytvorena cez verejny internetovy
portal katastra nehnutelnosti, informativny charakter, pre parcely registra ,E* (418/7,
418/206, 418/5) — 1xA4
3. Vypis zlistu vlastnictva & 7868 — CciastoCny, zo dha 15.6.2020, informativny,
z www.katasterportal.sk, udaje platné k 12.6.2020 — osobitne pre p.¢. ,E* 418/7,
418/206, 418/5 — vyber stran 11xA4
4. Mapa ulic s polohou pozemku v ramci Gizemia v lokalite Salviova - Papradova, RuZinov
— elektronicky — 1x A4
5. Katastralna mapa s vyznaenim rozsahu a polohy vecného bremena v lokalite
Salviova - Papradova, Ruzinov — elektronicky — 1xA4
6. Geometricky plan €. 10/2019 zo dna 23.4.2019, na obnovu Casti pévodnych parciel &.
418/5, 418/7, 418/106, 418/206, 421/5, 421,306 (nova p.C. 1015/41-/44) s overenim
v katastralnom konani, vypracoval Vladimir Siget, ICO 13972723 — elektronicky —
4xA4
7. Cennik — ponuka kosenia- BFA Cleaning — 1xA4
Spolu: 20xA4
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