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ZNALECKY POSUDOK

C¢islo 70/2018

Vo veci: Stanovenie vSeobecnej hodnoty jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena,
na pozemku v Bratislave - parc. ¢. 4289/38 v k.. Staré Mesto, ktory vznikol z pozemku parc.
¢. 4289/16, zapisaného na LV €. 10 vo vlastnictve hlavného mesta, pre ucely zriadenia vecného

bremena spocivajiiceho v prave prechodu, prejazdu a stavby komunikacie, podl'a GP ¢. 8/2018.

Pocet listov (z toho priloh): 30 (15)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3 + CD



I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania

Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty jednorazovej odplaty za zriadenie vecného
bremena, na pozemku v Bratislave - parc. ¢. 4289/38 v k.i. Staré Mesto, ktory vznikol
z pozemku parc. ¢. 4289/16, zapisaného na LV ¢. 10 vo vlastnictve hlavného mesta, pre ucely
zriadenia vecného bremena spocivajuceho v prave prechodu, prejazdu a stavby komunikacie,
podl'a GP €. 8/2018.

2. Uéel znaleckého posudku
Posudok bol vyziadany pre ucel zriadenia vecného bremena.
3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany
Znalecky posudok je vypracovany ku diu vykonania miestnej obhliadky 16.08.2018.
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ ohodnocuje
Nehnutel'nost’ je ohodnotend ku ditu vykonania miestnej obhliadky 16.08.2018.
5. Podklady na vypracovanie posudku
a) podklady dodané zadavatel'om

- Objednavka ¢. OTS1802672, SNM/18/077/SP, zo dia 13.08.2018
- Uzemnoplanovacia informacia, zo dita 14.03.2018

- Geometricky plan ¢. 8/2018, ArtGeo, s.r.o0., zo dia 27.02.2018

- Stavebné povolenie - prijazdova cesta, z 22.10.2010

b) podklady ziskané znalcom

- List vlastnictva €. 10 - ¢iasto¢ny, k.u. Staré Mesto, zo dina 16.08.2018
- Kopia z katastralnej mapy, zo dna 16.08.2018

- Situacia lokality podl'a mapy UGKK SR

- Situécia okolia podrla satelitnej mapy

- Udaje o ponukovych cenach pozemkov a najmoch v danej lokalite

- Statistické tidaje NBS o vyske Grokovych sadzieb z vkladov

- Sadzby dane z nehnutel'nosti pre Bratislavu, 08/2018

- Realitna ponuka z internetu - sikromna cesta, 08/2018

- Zistenia a fotografie z miestnej obhliadky, zo diia 16.08.2018

6. Pouzité pravne predpisy a literatira

- Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich
predpisov, priloha ¢. 3.

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

- Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladatel'och



- Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z., o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu
¢asu pre znalcov, timocnikov a prekladatel’'ov, v platnom zneni

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

- Zékon €. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni

- Vecné bremena od A do Z, prof. Ing. A. Brada¢, DrSc. a kol., Linde Praha 2006

- Zbornik prednasok zo seminara - Zilinska univerzita v Ziline, november 2010

- Teorie ocenovani nemovitosti, prof. Bradac. a kol. - Akademické nakladatelstvi CERM, Brno
2008

- Zivotnost’ a opotrebovanie budov v znaleckej praxi - Vyparina, Tomko, Téth - 2008

- Ohodnocovanie nehnutel'nosti, Ilavsky a kol., 2012

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov

Vseobecna hodnota (VSH) - je vysledn4 objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora
je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktoru by tieto mali
dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj
predavajici buda konat’ s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou; obvykle vritane dane z pridanej hodnoty.
Ekvivalentnym pojmom je trhova hodnota. Vynosovad hodnota (HV) - je znalecky odhad
sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutelnosti formou prendjmu,
diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Vseobecni hodnotu ro¢ného ndjmu za pozemok je mozné stanovit' na baze jeho vSeobecnej
hodnoty, alebo aj porovnavanim. Podkladom pre stanovenie v§eobecnej hodnoty najmu pozemku
vypo¢tom je stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku. Vychadzajic zo vseobecnej hodnoty
pozemku sa vS§eobecnd hodnota ndjmu pozemku stanovi nasledujicim vypoctom:

VSH ndjmu = VSH poz X [EHR} xk] X ky, [E/m*/rok]

(14+k)0-1
k — urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],

kn — koeficient zohladnujuci danové zatazenie datiou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100,
kde N vyjadruje ndklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan z prijmu v percentach),

n — obdobie predpokladanej navratnosti investicie

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona takto:

a) Prava spojené s nehnutelnostou sa odhadnt tak, Ze sa zisti vyhoda, ktoru tieto prava prindsaju
opravnenému (vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa vynasobi pri
pravach casovo neobmedzenych dvadsiatimi, pri pravach ¢asovo obmedzenych poctom rokov,
pocas ktorych ma pravo este trvat’, najviac vSak dvadsiatimi.

b) Zavady viaznuce na nehnutelnostiach sa odhadnt podl'a hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo
zavady pre zatazené¢ho (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizdciou hospodarskej ujmy
(rozdielu budicich znizenych odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom)
pocas Casovo obmedzené¢ho obdobia. Pri zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad
vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zdvadach presne obmedzeného trvania toto obdobie.

8. Osobitné poziadavky zadavatel’a

Bez osobitnych poziadaviek.



II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE
a) Vyber pouzitej metody

Zéavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadni podla hospodarskej ujmy, ktorda vyplyva zo
zavady pre zatazené¢ho (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy
(rozdielu buducich znizenych odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom)
pocas ¢asovo obmedzené¢ho obdobia. Pri zdvadiach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad
vypoc¢tu obdobie dvadsiatich rokov, pri zdvadach presne obmedzeného trvania toto obdobie.
Bezny oderpatelny zdroj sa v praxi stanovuje ako disponibilny vynos pri riadnom
obhospodarovani. Vypocita sa tak, ze od hrubého vynosu odpocitame naklady (prevadzkové, na
udrzbu, spravne), odhad straty a pripadne podiel pozemku na dosahovani vynosu (v pripadoch
stavieb umiestnenych na vlastnych pozemkoch). Budici znizeny odcerpatelny zdroj sa vypocita
tak, Ze od hrubého vynosu urceného rovnako ako pri beznom odcerpatelnom zdroji, sa odpocita
okrem nakladov, odhadu straty a pripadného podielu pozemku na dosahovani vynosu aj
oCakavand / odhadovana miera obmedzenia z titulu zdvady. Odhadovand miera obmedzenia sa
pohybuje v intervale od 0 do 100 %, pricom 100 % vyjadruje absolitne obmedzenie vlastnika
(napr.: cudzia stavba na pozemku) a hodnota mensia ako 100 % vyjadruje len urcité obmedzenie
(napr.: pravo prechodu, kedy méze pozemok vyuzivat aj vlastnik; umiestnenie podzemnej
inzinierskej siete na pozemku, kedy vlastnik méze vyuzivat’ povrch pozemku, a pod.). Buduci
znizeny odcerpatelny zdroj sa ur¢i odhadom miery obmedzenia podla rozsahu prava.

Podkladom pre vypocet hodnoty vecného bremena je stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku
a stanovenie vSeobecnej hodnoty ndjmu pozemku. VSeobecna hodnota pozemku bola stanovena
metddou polohovej diferencidcie. Pre pouzitie vynosovej, pripadne porovnavacej metody nie st
dostupné pouzitelné podklady. VSeobecna hodnota ndjmu pozemku bola nasledne stanovena
vypoctom, na zaklade vSecobecnej hodnoty pozemku. VSeobecni hodnotu ro¢ného najmu za
pozemok je mozné stanovit na baze jeho vSeobecnej hodnoty, alebo aj porovnavanim.
Vzhl'adom na Specifikd hodnoteného pozemku, nie st dostupné prijate'né podklady pre pouzitie
porovnavacej metddy na vycislenie hodnoty ndjmu predmetného pozemku.

Vymera hodnotené¢ho pozemku 535 m” je urena v stlade s geometrickym planom &. 8/2018,
v rozsahu novovzniknutej parcely ¢. 4289/38.

b) Vlastnicke a evidencné tidaje
- Vypis z LV ¢. 10 - Ciastocny, k.u. Staré Mesto, okres Bratislava 1

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA (len hodnotena parcela - novy stav podl'a GP &. 8/2018)
PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

- parcelné &islo 4289/38, vymera 535 m®, zastavané plochy a nadvoria

Pozemok, na ktorom je postavend inZinierska stavba - cestnd, miestna a tc¢elova komunikécia,
lesna cesta, pol'na cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti.

Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce.

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Por.¢. Nazov Spoluvlastnicky podiel
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava 1/1



Poznamka: Potvrdenie Okresného sudu Bratislava I o prijati navrhu na zacatie konania o urcenie
vecného bremena k nehnutel’nosti, pozemku parc.¢. 4289/16 v pravnej veci navrhovatela Peter
Orlicky proti odporcovi Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava dna 21.06.2012 pod
spisovou znackou 25C/126/2012 podl'a P-2109/12 zo diia 11.07.2012.

CAST C: TARCHY

- Vecné bremeno spocivajuce v prave

a) zriadenia a uloZenia objektov SO 03 verejna kanalizdcia, SO 04 verejny vodovod, a NN
pripojka k stavbe Novostavba bytového domu 'Budkova cesta’,

b) v prave uZivania, prevddzkovania, opravy a ostranenia pripojok inZinierskych sieti na
pozemku p.C. 4289/16 v rozsahu vyznacenom v GP 63/2017 overeny dna 24.11.2017 pod
¢.2747/2017, v GP 194/2017 overeny dna 25.8.2017 pod ¢€.1867/2017, v GP 6/2018 overeny dna
27.2.2018 pod ¢.407/2018,

c) v prave vstupu osob a vjazdu vozidiel z dovodu prevadzky, udrzby, oprav a rekonstrukcie
pripojok inzinierskych sieti na pozemok p.c. 4289/16 v prospech vlastnika pozemkov p.c.
4292/17, 4292/31, podla V-16772/2018 zo dna 17.7.2018.

Iné tidaje a Poznamka: Bez z4pisu pre hodnotent parcelu.

¢) Udaje o obhliadke predmetu postidenia

Miestna obhliadka nehnutel'nosti bola vykonana dna 16.08.2018. Na miestnej obhliadke bol
zisteny skutkovy stav nehnutel'nosti a bola vyhotovena fotodokumentécia.

d) Technicka dokumentacia, porovnanie stiilladu dokumentacie so zistenym stavom

Predmetom posudzovania je pozemok, nebola posudzovand Ziadna stavebno-technickd, resp.
projektova dokumentacia.

e) Udaje katastra nehnutel’nosti, porovnanie stiladu tidajov katastra so zistenym stavom

V udajoch uvedenych v evidencii katastra nehnutelnosti zatial’ nie s uvedené zmeny podla
uradne overené¢ho geometrického planu €. 8/2018, dna 14.03.2018 (v prilohe).

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia

- parcela &. 4289/38, vymera 535 m’, zastavané plochy a nadvoria (cesta)

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

Bez zaznamu.



2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Vseobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktorti by tieto mohli dosiahnut’ na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci buda
konat’ s patri¢cnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

a) Analyza polohy nehnutel’nosti

Hodnoteny pozemok sa nachadza v Bratislave, mestskej Casti Staré Mesto, pri novostavbe
"Bytovy dom nad Budkovou ulicou". Pozemok sa nachadza na svahovitom Gzemi v upravenom
teréne. V okoli su postavené prevazne bytové a rodinné domy, polyfunkéné objekty, Skoly,
ihriska, reStauracie, Horsky park, Slavin, prevlada funkcia vyuzitia izemia na byvanie.

Bratislava je hlavné, najludnatejSie a rozlohou najviacSie mesto Slovenska. Mesto je aj
sidlom Bratislavského samospravneho kraja, sidli tu prezident, parlament, vlada, ministerstva,
vel'vyslanectva a roézne urady. V Bratislave ma svoje sidlo niekol’ko univerzit, vysokych $kol,
divadiel, muzei a inych kulturnych ustanovizni, napriklad Slovensk4 filharmoénia, Slovenska
narodna galéria, Slovenské narodné muzeum, Slovenské narodné divadlo, mnoho galérii,
vel'vyslanectiev, konzulatov a Statnych uradov a inStitlcii. Bratislava — mestska ¢ast’ Staré Mesto
je mestska Cast’ Bratislavy, v ktorej sa nachddza historické centrum mesta. Centrum Starého
Mesta je mestskou pamiatkovou rezervaciou. Na uzemi tejto mestskej Casti sa nachadza mnoho
bratislavskych kultarnych pamiatok, napriklad Bratislavsky hrad, goticky Dom sv. Martina,
Michalska veza a mnoho d’al$ich.

Hodnoteny je pozemok - parcela &islo 4289/38 s vymerou 535 m’, zastavané plochy a nadvoria.

Parcela ¢islo 4289/38 vznikla od¢lenenim od parcely ¢. 4289/16, podl'a geometrického planu
€. 8/2018 (v prilohe) a je umiestnena medzi cestnou komunikaciou Budkova ulica
a novopostavenym bytovym domom nad Budkovou ulicou. Na hodnotenej parcele je
vybudovana prijazdova cesta z Budkovej ulice k bytovému domu. Koeficient povySujucich
faktorov bol pouzity v hodnote 2,50 z dovodu polohy posudzovaného pozemku v lukrativnej
obytnej zone na uzemi Hlavného mesta SR Bratislavy, s trvale zvySenym zaujmom o kupu
nehnutel'nosti. Koeficient redukujicich faktorov uvazujem v hodnote 0,80 z dévodu daného
ucelu vyuzitia parcely ako miestnej pristupovej komunikacie, vratane existencie vecnych
bremien uloZenia inZinierskych sieti, zapisanych na LV (v prilohe).

Pri stanoveni v§eobecnej hodnoty pozemku na ucely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku
medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov
neprihliada na zataze sposobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku
apod.).

b) Analyza vyuzitia nehnutel’nosti

Vyuzitie hodnotené¢ho pozemku je v sucasnosti dané skutkovym stavom ako zastavany pozemok
novo vybudovanou cestnou komunikaciou (cudzia stavba na pozemku).



¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti

Cudzia stavba obmedzuje vlastnika pozemku v uzivani veci na dobu neurcita v rozsahu 100 %.

Pohl’ad na hodnoteny pozemok

Parcela Druh pozemku Spolu vymera [m’] Podiel | Vymera [m’]
4289/38 zastavané plochy a nadvoria 535,00 1/1 535,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHyy = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
6. ve'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000
kg obyvatel'ov a v kiipel'nych mestach, vedlajsie ulice v centre miest nad
koeficient vSeobecnej 100 000 obyvatel'ov, nakupné centra vo vel'kych obytnych castiach 1,50
situacie mimo centra miest nad 100 000 obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi
moznostami
ky
koeficient intenzity 2. - inzinierske stavby, chranené loziskové tizemia 0,70
vyuzitia
kp . . v . .
koeficient dopravngch 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej 1,00
vzt'ahov dopravy




kg , T . . < .
Koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych izemi (obytna alebo rekreaéna 130
veri . poloha)
vyuzitia uzemia
ky o . N o : .
Koeficient technicke] 3e:eeilmé Iil(;;b;rteil)vybavenost (moznost’ napojenia na viac ako tri druhy 1,50
infrastruktury pozemku Jny
kz , e ,
Koeficient povySujiicich 3. pc’)zemk}f s vyrazne zvySenym zaujmom o kapu, ak to nebolo 2,50
zohl'adnené v zvysenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kg 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujicich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené 0,80
faktorov uzemia, obmedzujtice regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 1,50 * 0,70 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 2,50 * 0,80 4,0950
Jednotkova hodnota pozemku VSHy; = VHy; * kpp = 66,39 €/m” * 4,0950 271,87 €/m>
Vieobecna hodnota pozemku VSHpoz =M * VSHy, = 535,00 m* * 271,87 €/m’ 145 450,45 €

3. NAIMY
3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 Pozemok pod cestou

Vseobecntl hodnotu ro¢ného ndjmu za pozemok je mozné stanovit’ na baze jeho vSeobecnej
hodnoty, alebo aj porovnavanim. VzhI'adom na Specifikd hodnoteného pozemku, nie si dostupné
prijatelné¢ podklady pre pouzitie porovnavacej metddy na vycislenie hodnoty najmu
predmetného pozemku.

Vychédzajic zo vSeobecnej hodnoty pozemku sa vSeobecnd hodnota ndjmu pozemku stanovi
nasledujicim vypoctom:

1+ =k

VSH najmu = VSH poz X [r1+|,;}ﬂ—1] Xky [€/m®/rok]

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

kn — koeficient zohladiujuci danové zatazenie datiou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100,
kde N vyjadruje ndklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan z prijmu v percentach),

n — obdobie predpokladanej navratnosti investicie

Vyhlaska ¢. 492/2004 uvadza obvyklé obdobie navratnosti investicie v intervale od 15 do
40 rokov. V tomto pripade je pri vypocte vysky ro¢ného najmu stanovena doba navratnosti
investicie v rokoch takym spdsobom, ktory zohl'adnuje sice pomerne dobrti polohu pozemku,
av$ak s vyrazne negativnym vplyvom daného dlhodobého uéelu vyuzitia. Uréenie dizky obdobia
je na vol'be znalca, ma vSak byt uréené v zavislosti od ekonomickych, polohovych a fyzickych
faktorov. Pod pojmom investicia uvazujeme kupnu cenu pozemku. Spodnd hranica
odporuc¢aného intervalu je vhodna pre pozemky s vysokym predpokladom navratnosti
(o¢akavany vysoky najom), umiestnené v dobrej polohe (spravidla v centre sidla) a s dobrymi
fyzickymi charakteristikami (pripojenie na technickl infraStruktiru, moznost zastavby
viacpodlaznymi budovami podla platného izemného planu a pod.). Horna hranica odporu¢aného



intervalu je vhodna pre pozemky s nizkym, pripadne azziadnym predpokladom ndvratnosti
(oCakavany nizky az ziadny vynos), umiestnené v nevhodnej polohe a to v sidle aj mimo neho
(spravidla pozemky v odlahlych, nie vSak rekreacnych, polohach) a s nevhodnymi fyzickymi
charakteristikami (Ziadne alebo vyrazne obmedzené moznosti pripojenia na technicka
infrastrukturu, nevhodny tvar pozemku, bez moznosti zastavby). Pri uréeni urokovej miery sa
pouziva rozpitie obmedzené dole zakladnou urokovou sadzbou Eurdpskej centralnej banky a
hore trokovymi sadzbami terminovanych vkladov v petiaznych tstavoch. Urokova miera bola
stanovena do vypoctu na zaklade zistenych publikovanych aktudlnych urokovych sadzieb
komerénych bank, podla Statistickych tidajov NBS (www.nbs.sk ). Vo vypocte je pouzita
aktudlna sadzba dane z prijmu.

VSH m’ pozemku polohovou diferenciaciou: 271,870 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 40 rokov
Urokova miera: 0,78 %
Daii z prijmu: 21 %
Koeficient zohPadiiujuci danové zat’aZenie: 1,21
Pocet MJ pozemku: 535,00 m*

e « « 1+ *k
N4jom za rok na m*: VSHnppg = VSHpozmy * Em()n%} *Kp

(1 +0,0078)40 * 0,0078
(1+0,0078)40 - |
Njom za rok spolu: VSHyp =M * VSHyppMJ = 535,00 m2 * 9,605 €/m2/rok = 5 138,68 €/rok

VSHNpM] = 271,870 * [ } * 1,21 =9,605 €/m2/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Pravo stavby, prechodu a prejazdu

Ulohou znalca je stanovit vysku jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena na
predmetnom pozemku. Jednd sa o pravo prechodu, prejazdu a stavby komunikécie. Podla
stavebného povolenia sa jednd o komunikaciu funkénej triedy D1, dvojpruhovej, obojsmernej
s jednostrannym chodnikom, vratane odvodnenia a dopravného znalenia. Podla udajov
ziskanych z internetu, sa jedna o sikromnu prijazdovu cestu www.budkova.sk .

Podla Obcianskeho zakonnika, vecné bremend obmedzuju vlastnika nehnutel'nej veci v prospech
niekoho iného tak, ze je povinny nieCo trpiet, nieCoho sa zdrzat alebo nieCo konat’. Prava
zodpovedajuce vecnym bremenam su spojené bud’ s vlastnictvom urcitej nehnutelnosti, alebo
patria urcitej osobe. Vecné bremend spojené s vlastnictvom nehnutelnosti prechadzaji
s vlastnictvom veci na nadobudatela. Pokial’ sa ti€astnici nedohodli inak, je ten, kto je na zaklade
prava zodpovedajuceho vecnému bremenu opravneny uzivat cudziu vec, povinny znasat
primerane néklady na jej zachovanie a opravy; ak vSak vec uziva aj jej vlastnik, je povinny tieto
naklady znasat’ podl'a miery pouZivania.

Vlastnik je povinny strpiet, aby v stave nudze alebo v nalichavom verejnom zaujme bola na
nevyhnutni dobu v nevyhnutnej miere a za ndhradu pouZitd jeho vec, ak el nemozno
dosiahnut’ inak. Vo verejnom zaujme mozno vec vyvlastnit’ alebo vlastnicke pravo obmedzit, ak
ucel nemozno dosiahnut’ inak, a to len na zéklade zdkona, len na tento Gcel a za nahradu.



Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona takto:

a) Prava spojené s nehnutel'nostou sa odhadnu tak, ze sa zisti vyhoda, ktort tieto prava
prinasaju opravnenému (vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa
vynasobi pri pravach casovo neobmedzenych dvadsiatimi, pri pravach casovo
obmedzenych poc¢tom rokov, pocas ktorych ma pravo eSte trvat, najviac vSak
dvadsiatimi.

b) Zéavady viaznuce na nehnutelnostiach sa odhadnt podl'a hospodarskej ujmy, ktora
vyplyva zo zavady pre zatazené¢ho (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizadciou
hospodarskej ujmy (rozdielu buduicich zniZzenych odcerpatelnych zdrojov oproti beznym
odcerpatelnym zdrojom) pocas casovo obmedzeného obdobia. Pri zévadach
neobmedzeného trvania sa vezme za zéklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri
zéavadach presne obmedzeného trvania toto obdobie.

Vseobecnti hodnotu ro¢ného ndjmu za pozemok je mozné stanovit' na baze jeho vSeobecnej
hodnoty, a aj porovnavanim. Vynosovd metdda vyzaduje ako vstupni veli€inu na vypocet
odcerpatelného zdroja vynos dosahovany formou prendjmu. Vynosova hodnota je znalecky
odhad sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutelnosti formou
prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

VSeobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podla zakladného vztahu:
VSHys = SUM (OZ, / (1+k)") , t=1,2,..n

OZ; - trvalo odcerpatel'ny zdroj (€/rok), ktory sa vypocita ako rozdiel budicich znizenych
odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia alebo
zniZenia ro¢nej najomnej sadzby vyplyvajica z vecného bremena a pod.),

n - ¢asové obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvani plati n = 20 rokov (rok),
k - tirokové miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare (%/100).

Bezny odcCerpatelny zdroj je pefiaznd suma, ktort ziska vlastnik pri riadnom hospodareni, ked’
zavada neexistuje. Beznym odcerpatelnym zdrojom sa spravidla rozumie disponibilny vynos
z prengjmu pozemku bez zohladnenia zavady. Disponibilny vynos sa stanovi ako rozdiel
prijmov (hrubého vynosu z ndjmu pozemku) a nikladov (min. dan z pozemku), ktory sa
objektivizuje odhadom straty pri beznom hospodareni.

Zohladnenie straty je nevyhnutnou podmienkou objektivizacie. Spravidla sa strata uvazuje
v rozsahu od 0 % do 75 %, pricom 0 % sa pouziva ojedinele pri pozemkoch s nadpriemerne
vysokym zaujmom o ich najom. Hodnota 75 % sa pouziva v pripadoch, ked existuje predpoklad,
ze 0 pozemky v danom mieste je vel'mi nizky zaujem o ich najom.

Budutci znizeny odcerpatelny zdroj je penaznd suma, ktorti ziska vlastnik pri riadnom
hospodéareni v c¢ase trvania zdvady (urCit¢tho obmedzenia uzivania). Budicim znizenym
odcerpatelnym zdrojom sa spravidla rozumie disponibilny vynos z prenajmu pozemku so
zohl'adnenim zdvady. Na jednoznacnejSie odcClenenie vplyvu zavady na dosahovani vynosu
z prenajmu pozemku sa jej vplyv odhaduje oddelene od straty, aj ked’ obmedzenie ju svojim
spdsobom zvysuje, resp. zvysuje riziko straty prijmu.



Rozdiel oproti vypocétu bezného odcerpatel'ného zdroja je v polozke nakladov, ktora moéze byt
zvysena v pripadoch, ked’ v suvislosti s existenciou zavady vyplyvaju pre zatazeného d’alSie
vydavky, ktoré bezne nevznikaju. Naopak polozka ndkladov moze byt’ znizena v pripadoch, ked’
v suvislosti s existenciou zavady niektoré vydavky hradi opravneny (napr. dan z pozemkov).

Obmedzenie z titulu zavady sa stanovuje v percentach individudlne podla druhu a rozsahu
zdvady. Maximélna hodnota odhadovaného obmedzenia (100%) nastava v pripadoch, ked je
cely pozemok zatazeny bez moznosti jeho dalSiecho vyuzitia vlastnikom - v takom pripade
vlastnik nemé& moznost ziskat vynos z prenagjmu. Minimalna hodnota odhadovaného
obmedzenia nastava v pripadoch, ked’ je pozemok nad’alej vyuzivany vlastnikom na povodny
ucel s minimalnym zdsahom do jeho uZivacich prav - jedna sa o pripady prava umiestnenia
podzemného alebo nadzemného vedenia inzinierskej siete, ktoré bolo zriadené za jednorazova
odplatu alebo bezodplatne. Cudzia stavba obmedzuje vlastnika pozemku v jeho vyuZzivani na
dobu neurcitt v rozsahu 100 %.

Pri stanoveni vysky odcerpatelnych zdrojov su odbornym odhadom urcené spravne naklady,
naklady na udrzbu a dai z nehnutelnosti. VySka dane z nehnutelnosti je stanovend podla
aktudlne platného vSeobecne zavizného nariadenia o miestnych daniach.

4.1.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena: Zavada viaznuca na nehnutel'nosti
Obdobie: Casovo neobmedzené

Doba trvania: 20T.

Urokova miera: 0,78 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

. L N Hruby prijem/MJ | Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ MJ | Pocet MJ [€/rok] [€/rok]
Néjom za pozemok 535 m? 535,00 9,605 5 138,68
4.1.3 Bezny odcerpatel’ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu
Nazov vynalozeného nakladu Néklady vzorcom [€/rok] Naklady spolu [€/rok]
Spravne naklady 5138,68*0,05 256,93
Naklady na prevadzku a udrzbu 5138,68*0,10 513,87
Dan z nehnutel'nosti 535%5,97%1,40/100 44,72
Predpokladané bezné naklady 815,52
spolu:
Odhadovana strata: 0%

BeZny odcéerpatel’ny zdroj (OZsgg):
OZge =5 138,68 - 815,52 - 0,00 (0% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 4 323,16 €/rok



4.1.4 Buduci zniZeny odcéerpatel’ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohPadnenim zavady

Nazov vynalozeného nakladu

Naklady vzorcom [€/rok]

Naklady spolu [€/rok]

Spravne naklady

5138,68*0,2

1 027,74

Predpokladané budtce naklady
spolu:

1027,74

Odhadovana strata: 0%
Obmedzenie z titulu zavady:
skutocné: 100

%

prepocitané vo vzt'ahu k beznému od¢erpate'nému zdroju so zohl'adnenim odhadovane;j straty

100 * (100 - 0) / 100 = 100,00 %

Budici odcerpatel’ny zdroj (OZgy):

OZgy =5 138,68 - 1 027,74 - 0,00 (0% strata) - 5 138,68 (100% obmedzenie) = - 1 027,74 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma

OZyy = |0Zgy - OZgz| = |- 1 027,74 - 4 323,16 = 5 350,90 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

Urokova miera: k=0,78 / 100 = 0,0078

VSeobecna hodnota ro¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena

y + k)N -
(1+ k)N *k

(1+0,0078)! - 1

VSHyR = 5 350,90 *

VSHyg =5 309,49 €

VSHygw = VSHys/ MJ = 5 309,49 / 535 =

(1+0,0078)1 * 0,0078

9,92 €/m’

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

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

(1+0,0078)20 - 1

VSHy g = 5 350,90 *

VSHyp = 98 732,90 €

(1 +0,0078)20 * 0,0078

VSHygwy = VSHys/ MJ =98 732,90 / 535 = 184,55 €/m’




III. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Ulohou znalca bolo stanovenie vieobecnej hodnoty jednorazovej odplaty za zriadenie vecného
bremena, na pozemku v Bratislave - parc. ¢. 4289/38 v k.. Staré Mesto, ktory vznikol
z pozemku parc. €. 4289/16, zapisané¢ho na LV €. 10 vo vlastnictve hlavného mesta, pre ucely
zriadenia vecného bremena spocivajuceho v prave prechodu, prejazdu a stavby komunikacie,
podla GP ¢. 8/2018.

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

Vecné bremend obmedzuju vlastnika nehnutelnej veci v prospech niekoho iného tak, zZe je
povinny nieco trpiet, nieCoho sa zdrzat alebo nieco konat. Vecné bremend spojené
s vlastnictvom nehnutel'nosti prechadzaju s vlastnictvom veci aj na nadobudatela. Vypocet
vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykond tak, Ze zdvady viaznuce na nehnutelnosti sa
odhadntl podl'a hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady pre zatazeného (vlastnika). Vypocet
sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy. Pri zdvadach neobmedzeného trvania sa vezme za
zéaklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov. Podl'a stavebného povolenia sa jedna o komunikaciu
funk¢nej triedy D1, dvojpruhovej, obojsmernej s jednostrannym chodnikom, vratane odvodnenia
a dopravného znacenia. Podl'a udajov ziskanych z internetu, sa jednd o sukromnu prijazdovu
cestu www.budkova.sk . Cudzia stavba obmedzuje vlastnika pozemku v jeho vyuzivani na dobu
neurcita v rozsahu 100 %.

VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov Vseobecna hodnota [€] Vplyv na VSH
Pravo stavby, prechodu a prejazdu 98 732,90 Znizuje
Zaokruhlene 98 700,00

Slovom: Devit’desiatosemtisicsedemsto Eur

Vyska jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena je 98.700 €.

Vseobecnd hodnota nehnutel'nosti, stanovena podl'a Vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z., obsahuje aj dan
z pridanej hodnoty. Aktualna sadzba DPH je 20 % zo zdaniteI'ného plnenia (podl'a zakona
¢. 222/2004 Z.z. v platnom zneni).

Znalecky posudok vypracoval, méze potvrdit’ jeho spravnost’ a podat’ Ziadané vysvetlenia v zmysle
§17 ods. 7 zadkona ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladatel'och, v zneni neskorSich
predpisov a §16 ods. 2 Vyhlasky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladateloch: Ing. Peter Skakala, PhD.

V Bratislave, dna 28.08.2018

Ing. Peter Skakala, PhD.

osoba zodpovedna za vykon znaleckej ¢innosti
a Statutarny organ



IV. PRILOHY

C. Popis pocet stran
1. Objednavka ¢. OTS1802672, SNM/18/077/SP, zo dha 13.08.2018 1
2. Uzemnoplanovacia informacia, zo diia 14.03.2018 2
3. Realitna ponuka z internetu - sikromna cesta, 08/2018 2
4. Geometricky plan ¢. 8/2018, ArtGeo, s.r.0., zo dia 27.02.2018 2
5. List vlastnictva €. 10 - ¢iasto¢ny, k.. Staré Mesto, zo dna 16.08.2018 2
6. Kopia z katastralnej mapy, zo diia 16.08.2018 1
7. Situécia lokality podl'a mapy UGKK SR 1
8. Statistické udaje NBS o vyske urokovych sadzieb z vkladov 1
9. Sadzby dane z nehnutelnosti pre Bratislavu 1
10. Fotografie z miestnej obhliadky, zo diia 16.08.2018 2

Spolu 15



