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I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania

Ulohou znalca je stanovenie vy$ky jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena - prava
stavby previsov budovy na Cernysevského 50 v Bratislave, nad Gasti pozemkov parc. &. 4690/18
v zébere 88 m? a parc. & 4620/4 v zibere 11 m? v k.. Petrzalka, ktoré si vo vlastnictve
Hlavného mesta SR Bratislava, v prospech vlastnika stavby.

2. U¢el znaleckého posudku
Znalecky posudok je vyhotoveny za ucelom zriadenia vecného bremena.
3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany
Znalecky posudok je vypracovany ku diiu vykonania miestnej obhliadky 23.08.2021.
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ ohodnocuje
Nehnutel'nost’ je ohodnotend ku ditu vykonania miestnej obhliadky 23.08.2021.
5. Podklady na vypracovanie doplnenia posudku
a) podklady dodané zadavatel'om
- Objednavka ¢. 0TS2101340, SNM/21/032/SBe, zo dna 09.04.2021
- Situacia zamerania predmetného pozemku
- Uzemnoplanovacia informacia, zo dita 27.11.2020
b) podklady ziskané znalcom
- Vypis z LV €. 2644, parcela ¢. 4690/18, k.0. Petrzalka, zo dna 22.08.2021
- Vypis z LV €. 1748, parcela ¢. 4620/4, k.u. Petrzalka, zo dna 22.08.2021
- Kopia z katastralnej mapy, zo dia 22.08.2021
- Situacia pozemku podl'a Gradného portalu www.mapka.gku.sk
- Udaje o ponukovych cenach podobnych pozemkov v danej lokalite
- Statistické udaje NBS o vyske urokovych sadzieb z vkladov

- Sadzby dane z nehnutel'nosti pre Bratislavu
- Zistenia z miestnej obhliadky

6. Pouzité pravne predpisy a literatira

- Vyhléaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej 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 zédkonov, v platnom zneni

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

- Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z., o odmenach, ndhradach vydavkov a ndhradach za stratu
Casu pre znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, v platnom zneni

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

- Zékon €. 50/1976 Zb. o tizemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni
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- Veene 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 oceflovani nemovitosti, prof. Brada¢. 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

Vieobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora
je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktori by tieto mali
dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj
predavajuci budi konat’ s patricnou informovanostou i opatrnost'ou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vritane dane z pridanej hodnoty.
Ekvivalentnym pojmom je trhova hodnota. Vynosovd hodnota (HV) - je znalecky odhad
sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutelnosti formou prenajmu,
diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Vseobecni hodnotu roéného najmu za pozemok je mozné stanovit' na baze jeho vSeobecnej
hodnoty, alebo aj porovnavanim. Podkladom pre stanovenie v§eobecnej hodnoty najmu pozemku
vypoftom je stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku. Vychéddzajic zo vSeobecnej hodnoty
pozemku sa v§eobecnd hodnota ndjmu pozemku stanovi nasledujucim vypoctom:

14k "=k
(1+k)"-1

VSH ndjmu = VSH poz X [ ] X ky [E/m*/rok]

k — tirokova miera, ktora sa do vypo¢tu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],

kn — koeficient zohl'adiiujuci danové zatazenie dafiou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100,
kde N vyjadruje naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan z prijmu v percentach),

n — obdobie predpokladanej névratnosti investicie

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona takto:

a) Prava spojené s nehnutel'nost'ou sa odhadnu tak, Ze sa zisti vyhoda, ktoru tieto prava prindsaja
opravnenému (vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa vyndsobi pri
pravach casovo neobmedzenych dvadsiatimi, pri pravach c¢asovo obmedzenych poctom rokov,
pocas ktorych ma pravo este trvat, najviac v§ak dvadsiatimi.

b) Zavady viaznuce na nehnutel'nostiach sa odhadnt podl'a hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo
zévady pre zatazeného (vlastnika). VypocCet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy
(rozdielu buducich zniZenych odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom)
pocas ¢asovo obmedzené¢ho obdobia. Pri zdvadach neobmedzeného trvania sa vezme za zéklad
vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach presne obmedzeného trvania toto obdobie.

8. Osobitné poziadavky zadavatela

Bez osobitnych poziadaviek.



1. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE
a) Vyber pouzitej metody

Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadni podla hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo
zavady pre zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykond kapitalizaciou hospodarskej ujmy
(rozdielu buducich zniZzenych od¢erpatelnych zdrojov oproti beznym od¢erpatelnym zdrojom)
pocas ¢asovo obmedzené¢ho obdobia. Pri zdvadach neobmedzeného trvania sa vezme za zéklad
vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach presne obmedzeného trvania toto obdobie.
Bezny odcerpatelny zdroj sa v praxi stanovuje ako disponibilny vynos pri riadnom
obhospodarovani. Vypocita sa tak, ze od hrubého vynosu sa odpocitaju naklady (prevadzkové,
na udrzbu, spravne), odhad straty a pripadne podiel pozemku na dosahovani vynosu (v pripadoch
stavieb umiestnenych na vlastnych pozemkoch). Buduci znizeny odCerpatelny zdroj sa vypocita
tak, ze od hrubého vynosu uréené¢ho rovnako ako pri beznom odc¢erpate'nom zdroji, sa odpocita
okrem nékladov, odhadu straty a pripadného podielu pozemku na dosahovani vynosu aj
o¢akavana / odhadovand miera obmedzenia z titulu zdvady. Odhadovand miera obmedzenia sa
pohybuje v intervale od 0 do 100 %, priCom 100 % vyjadruje absolutne obmedzenie vlastnika
(napr.: cudzia stavba na pozemku) a hodnota mensia ako 100 % vyjadruje len urcité obmedzenie
(napr.: pravo prechodu, kedy moze pozemok vyuzivat' aj vlastnik; umiestnenie podzemne;j
inzinierskej siete na pozemku, kedy vlastnik méze vyuzivat' povrch pozemku, a pod.). Buduci
znizeny odc¢erpatel'ny zdroj sa urci odhadom miery obmedzenia podl'a 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 diferenciacie. Pre pouzitie vynosovej, pripadne porovnavacej metddy nie st
dostupné pouzitelné podklady. VSeobecna hodnota ndjmu pozemku bola nasledne stanovena
vypoctom, na zaklade vSeobecnej hodnoty pozemku. VSeobecnii hodnotu roéného nijmu za
pozemok je mozné stanovit na baze jeho vSeobecnej hodnoty, alebo aj porovnavanim.
Vzhl'adom na Specifikd hodnotené¢ho pozemku, nie st dostupné prijate'né podklady pre pouzitie
porovnavacej metody na vycislenie hodnoty najmu predmetného pozemku.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje
Vypis z Katastra nehnutel’nosti, LV ¢. 2644, okres Bratislava V, katastrdlne uizemie Petrialka:
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape (len hodnotena parcela)
- Parcelné ¢islo 4690/18, vymera 1759 m?, ostatna plocha

(Podra zadania a predlozeného zamerania pozemku, vymera zaberu je 88 m?)

Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim
a iné plochy, ktoré neposkytuju trvaly uzitok.
Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce.

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



CAST C: TARCHY

Vecné bremeno podla § 66 ods. 1 zdkona ¢. 351/2011 Z.z. - povinnost’ vlastnika pozemkov
registra C KN parc.&. 4690/18, 5209/11 strpiet’ a pravo spolo¢nosti Slovak Telekom, a.s. (ICO:
35763469) ako opravneného z vecného bremena zriad'ovat’ a prevadzkovat’ verejné siete a stavat’
ich vedenia na dotknutych nehnutelnostiach. S vykonom prav vecného bremena su spojené
opravnenia vstupovat’ v suvislosti so zriad'ovanim, prevadzkovanim, opravami a udrzbou vedeni
na nehnutelnosti a vykonavat nevyhnutné upravy poddy a jej porastu, najmi odstranovat a
okliesnovat stromy a iné porasty ohrozujuce bezpecnost' a spolahlivost’ vedenia, ak to po
predchadzajtcej vyzve neurobil vlastnik alebo uzivatel’ pozemku, Z-3887/16.

Poznamka: Bez zapisu.
Vypis 7 Katastra nehnutel’nosti, LV ¢. 1748, okres Bratislava V, katastrdlne uizemie PetrZalka:
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape (len hodnotena parcela)
- Parcelné ¢&islo 4620/4, vymera 12327 m?, zastavana plocha a nadvorie

(Podra zadania a predlozeného zamerania pozemku, vymera ziberu je 11 m?)
Pozemok, na ktorom je postavena inzinierska stavba - cestna, miestna a i¢elova komunikacia,
lesna cesta, pol'na cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich stcasti.

Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce.

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por.c. Nazov Spoluvlastnicky podiel
Vlastnik:

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava 1/1
Najomca:

5 Tatra Residence, a.s., Hodovo namestie 3, Bratislava, PSC 811 06, SR
K vlastnikovi €. 1 je ndjomny vzt'ah na pozemok parcelné ¢islo 4620/4, podl'a ndjomnej zmluvy
¢.08-83-0303-09-00 uzatvorenej dna 24.4.2009 na dobu neur¢ita. N-39/09

CAST C: TARCHY

Vecné bremeno podla § 66 ods. 1 zdkona ¢. 351/2011 Z.z.

- povinnost’ vlastnika pozemkov registra C KN parc.¢. 5, 4620/4, 4690/12, 4690/14 strpiet’ a
pravo spoloénosti Slovak Telekom, a.s. (ICO: 35763469) ako opravneného z vecného bremena
zriad’'ovat’ a prevadzkovat’ verejné siete a stavat’ ich vedenia na dotknutych nehnutel'nostiach. S
vykonom prav vecného bremena su spojené opravnenia vstupovat’ v stvislosti so zriadovanim,
prevadzkovanim, opravami a udrzbou vedeni na nehnutelnosti a vykonavat’ nevyhnutné Gpravy
pody a jej porastu, najmé odstraiiovat’ a okliesniovat’ stromy a iné porasty ohrozujice bezpecnost’
a spolahlivost’ vedenia, ak to po predchadzajuce; vyzve neurobil vlastnik alebo uzivatel
pozemku, Z-3887/16, Z-9354/16.

Vecné bremeno k pozemkom registra C KN parc.¢. 4620/4, 4647/1, 4650 v prospech Veolia
Energia Slovensko a.s., ICO: 35 702 257 spocivajiice v povinnosti vlastnika zataZenych
pozemkov strpiet’:

a) zriadenie, ulozenie, uzivanie, prevadzkovanie, opravy, rekonstrukcie, odstranenie tepelnej

pripojky,



b) vstup osdéb, vjazd vozidiel z dovodu uzivania, prevadzky, udrzby, oprav, rekonstrukcie
tepelnej pripojky a to v rozsahu vyznacenom v geometrickom plane €. 2376/2016, podl'a V-
13643/2017 zo dina 28.07.2020.

Poznamka: Bez zapisu.

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia

Miestna obhliadka nehnutelnosti bola vykonana dia 23.08.2021. Na miestnej obhliadke bol
zisteny skutkovy stav nehnutelnosti, vratane situacie okolia.

d) Technicka dokumentacia, porovnanie siladu dokumentacie so zistenym stavom

Predmetom posudzovania je pozemok, nebola posudzovand ziadna stavebno-technicka, resp.
projektova dokumenticia.

e) Udaje katastra nehnutel’nosti, porovnanie siladu iidajov katastra so zistenym stavom
Udaje katastra nehnutel'nosti st v sulade so zistenym stavom.
f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia

Pozemok v Bratislave, k.i. Petrzalka, parcela ¢islo 4690/18 v zabere 88 m? a parcela &islo
4620/48 v zabere 11 m? .

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

- Bez zaznamu.



2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Vseobecna hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktora by tieto mohli dosiahnut’ na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked” kupujuci aj predavajici buda
konat’ s patri¢nou 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

2.1.1.1 Pozemok v k.u. Petrzalka

a) Analyza polohy nehnutel’nosti

Hodnoteny pozemok sa nachadza v Bratislave V, m.¢. Petrzalka, na Cerny$evského ulici a je
prilahly k stavbe administrativnej budovy s.&. 3760 na CernySevského 50 v Bratislave,
vlastnikom ktorej je Tatrabanka, a.s. Predmetom ohodnotenia su len cCasti parciel vo vymere
88+11=99 m? V najbliziom okoli sa nachidzaju prevazne bytové domy, administrativne
budovy, obchodné prevadzky, mestska infrastruktira a miestne komunikécie.

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy stanovuje pre uzemie, ktorého sa¢astou st pozemky
parc. ¢. 4690/18 a 4620/4 v k.a. Petrzalka (podl'a vyznacenia v katastralnej mape) funkcné
vyuzitie uzemia obc¢ianska vybavenost’ celomestského a nadmestského vyznamu, ¢islo funkcie
201, stabilizované uzemie. Pozemky sa nachadzaja v ochrannom pasme zelezni¢nych trati.

Koeficient vSeobecnej situdcie vyjadruje umiestnenie pozemku v danej lokalite na uzemi
hlavného mesta. Koeficient intenzity vyuzitia zohl'adiiuje vyuZzivanie pozemku pre inZinierske
stavby/ostatné plochy, ako sidliskové komunikacie a pril'ahlé pozemky. Koeficient dopravnych
vztahov vyjadruje moznosti vyuzivania mestskej hromadnej dopravy na uzemi hlavného mesta.
Koeficient funkéného vyuzitia Uzemia vyjadruje funkciu pouZivania pozemku na verejné
dopravné a technické vybavenie. Koeficient technickej infraStruktiry pozemku zohladnuje
moznosti napojenia na vSetky dostupné inzinierske siete. Koeficienty povysujucich faktorov a
redukujucich faktorov boli stanovené v hodnote 1,0 nakolko tieto faktory uz boli zohl'adnené
Vv predchadzajucich koeficientoch.

b) Analyza vyuZitia nehnutel’nosti

Vyuzitie hodnoteného pozemku (predmetné casti parciel) je v stcasnosti dané skutkovym
stavom, ako pozemok prilahly k stavbe administrativnej budovy, ktora je vo vlastnictve
ziadatel'a o zriadenie vecného bremena.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti

Zriadenie trvalého vecného bremena, prava stavby previsov budovy na Cernysevského 50 v
Bratislave, nad ¢asti pozemkov parc. ¢. 4690/18 v zabere 88 m? a parc. &. 4620/4 v zabere 11 m?
v k.. Petrzalka, ktoré st vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava, v prospech vlastnika
stavby, Ciastoéne obmedzuje vlastnika pozemku v moznostiach jeho vyuzitia. Obmedzenie je
relativne malé, vySkové previsy budovy nebrania prechodu chodcov a prejazdu automobilov na
urovni upraveného terénu.



Satelitna fotografia hodnotené¢ho pozemku:

CernySevského, Petrzalka NG
§ Zadaijte popis svojej mapy. .

—

Spolu . ,
Parcela Druh pozemku vymera | Spoluvlastnicky | Vymera
[m?] podiel [m?]
4690/18 ostatna plocha 88,00 1/1 88,00
4620/4 zastavana plocha a nadvorie 11,00 1/1 11,00
SEJO|U 99,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
koeficientu Hodnotenie koeficientu
Ks
koeficient vSeobecnej |5. obytné zony miest nad 100 000 obyvatel'ov 1,60
situacie
kv
koeficient intenzity  |2. inzinierske stavby 0,90
vyuzitia
Kp ) . v . .
Koeficient dopravngch 3 pozemky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadne;j 1,00
vztahov opravy




G
koeficient funkéného |4. plochy urcené pre verejné dopravné a technické vybavenie 1,10
vyuZitia Uzemia
Ki . . e . : :
koeficient technickej ;l:/}flm; r(ic.)rl:r,zz }:/)S/lioeegl)enost (moznost napojenia na viac ako tri 1,50

infrastruktiry pozemku y verany

kz
koeficient povySujucich |0. nevyskytuje sa 1,00

faktorov

Kr

koeficient redukujtcich |0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
o * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie keo ‘*1’60 0,90*1,00*1,10%1,50 2,3760
1,00 * 1,00
Jednotkova vSeobecna hodnota VSHwm; = VHw; * Kep = 66,39 €/m? * ’
pozemku 2,3760 157,74 €/m
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]

parcela ¢&. 4690/18 88,00 m2 * 157,74 €/m? * 1/1 13 881,12
parcela &. 4620/4 11,00 m? * 157,74 €/m? * 1/1 1735,14
Spolu 15 616,26
3. NAIMY

3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 Pozemok v k.u. Petrzalka

Vseobecni hodnotu roéného najmu za pozemok je mozné stanovit na baze jeho vSeobecnej
hodnoty, alebo aj porovnavanim. Vzhl'adom na $pecifika hodnoteného pozemku, nie su dostupné
prijatelné¢ podklady pre pouzitie porovnavacej metddy na vycislenie hodnoty ndjmu

predmetného pozemku.

Vychadzajic zo vSeobecnej hodnoty pozemku sa vSeobecnd hodnota najmu pozemku stanovi
nasledujicim vypoctom:

VSH najmu = VSH poz X [

(1+k) =k
(1+k)"-1

] Xky [€/m?/rok]

k — tirokova miera, ktora sa do vypo¢tu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],
kn — koeficient zohl'adiujuci danové zat'azenie danou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100,
kde N vyjadruje naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan z prijmu v percentach),
n — obdobie predpokladanej névratnosti investicie




VyhlaSka ¢. 492/2004 uvadza obvyklé obdobie navratnosti investicie v intervale od 15 do
40 rokov. V tomto pripade je pri vypocte vysky rocného najmu stanovena doba névratnosti
investicie v rokoch takym spdsobom, ktory zohladiiuje sice pomerne dobra polohu pozemku,
aviak s negativnym vplyvom daného dlhodobého téelu vyuzitia. Uréenie dizky obdobia je na
vol'be znalca, ma vSak byt urené¢ v zavislosti od ekonomickych, polohovych a fyzickych
faktorov. Pod pojmom investicia uvazujeme kupnu cenu pozemku. Spodnd hranica
odporucaného intervalu je vhodna pre pozemky s vysokym predpokladom névratnosti
(oCakavany vysoky ndjom), umiestnené v dobrej polohe (spravidla v centre sidla) a s dobrymi
fyzickymi charakteristikami (pripojenie na technicki infrastruktiru, moznost zastavby
viacpodlaznymi budovami podla platného izemného planu a pod.). Horna hranica odport¢aného
intervalu je vhodna pre pozemky s nizkym, pripadne az ziadnym predpokladom navratnosti
(ocakavany nizky az ziadny vynos), umiestnené v nevhodnej polohe a to v sidle aj mimo neho
(spravidla pozemky v odlahlych, nie vSak rekrea¢nych, polohdch) a s nevhodnymi fyzickymi
charakteristikami (ziadne alebo vyrazne obmedzené moznosti pripojenia na technicku
infrastruktiru, nevhodny tvar pozemku, bez moznosti zastavby). Pri ureni Grokovej miery sa
vychadza zo zakladnej urokovej sadzby Europskej centralnej banky a z urokovych sadzieb
terminovanych vkladov v pefiaznych ustavoch. Urokova miera bola do vypoétu stanovena na
zaklade zistenych publikovanych aktudlnych urokovych sadzieb komerénych bank, podla
Statistickych udajov NBS (www.nbs.sk ). Vo vypocéte je pouzita aktudlna sadzba dane z prijmu,
resp. priemer sadzieb platnych pre pravnické a fyzické osoby (vSeobecna hodnota).

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 157,740 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 15 rokov
Urokové miera: 0,85 %
Dan z prijmu: 20 %
Koeficient zohl'adiiujtici danové zatazenie: 1,20
Pocet MJ pozemku: 99,00 m?

(1+k)”*k}<k
n

Néjom za rok nam?  VSHNpMI = VSHpozMI * {(1 FOn 1

(1 +0,0085)15 * 0,0085
(1 +0,0085)15 -1

VSHNpMJ = 157,740 *{ } * 1,20 = 13,494 €/m2/rok

N4jom za rok spolu:

VSHNP =M * VSHNpMy = 99,00 m2 * 13,494 €/m2/rok = 1 335,91 €/rok


http://www.nbs.sk/

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Pravo stavby previsov budovy

Ulohou znalca je stanovenie vysky jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena - prava
stavby previsov budovy na Cernysevského 50 v Bratislave, nad Gasti pozemkov parc. &. 4690/18
v zébere 88 m? a parc. & 4620/4 v zibere 11 m? v k.. Petrzalka, ktoré si vo vlastnictve
Hlavného mesta SR Bratislava, v prospech vlastnika stavby.

Podl'a Obcianskeho zékonnika, 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 urcCitej osobe. Vecné bremend spojené s vlastnictvom nehnutelnosti prechddzaju s
vlastnictvom veci na nadobudatel’a. Pokial’ sa u¢astnici nedohodli inak, je ten, kto je na zaklade
prava zodpovedajiceho vecnému bremenu opravneny uzivat cudziu vec, povinny znasat
primerane naklady na jej zachovanie a opravy; ak vSak vec uziva aj jej vlastnik, je povinny tieto
naklady znéasat’ 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 ucel nemozno

dosiahnut’ inak. Vo verejnom zaujme mozno vec vyvlastnit’ alebo vlastnicke pravo obmedzit’, ak
ucel nemozno dosiahnut’ inak, a to len na zaklade zakona, len na tento ucel a za nahradu.

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona takto:

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

b) Zavady viaznuce na nehnutelnostiach sa odhadni podl'a hospodarskej ujmy, ktora
vyplyva zo zavady pre zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykond kapitalizaciou
hospodarskej ujmy (rozdielu buducich znizenych od¢erpatel'nych zdrojov oproti beznym
odCerpatelnym zdrojom) pocas casovo obmedzené¢ho obdobia. Pri zavadach
neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri
zavadach presne obmedzeného trvania toto obdobie.

Vseobecn hodnotu roéného ndjmu za pozemok je mozné stanovit' na baze jeho vSeobecnej
hodnoty, a aj porovnavanim. Vynosova metdda vyzaduje ako vstupnu veli¢inu na vypocet
odcerpatel'ného zdroja vynos dosahovany formou prendajmu. Vynosova hodnota je znalecky
odhad stcasnej hodnoty budtcich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutelnosti formou
prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

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

VSHyg = SUM (OZ,/ (1+k)Y) , t=1,2,...n



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

n - Casové obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvani plati n = 20 rokov (rok),

k - trokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare (%/100).

Bezny odcerpatelny zdroj je pefiaznd suma, ktort ziska vlastnik pri riadnom hospodéreni, ked’
zavada neexistuje. Beznym odcerpateI'nym zdrojom sa spravidla rozumie disponibilny vynos z
prenajmu pozemku bez zohl'adnenia zavady. Disponibilny vynos sa stanovi ako rozdiel prijmov
(hrubého vynosu z najmu pozemku) a nakladov (min. dai z pozemku), ktory sa objektivizuje
odhadom straty pri beznom hospodareni.

Zohl'adnenie 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 ndjom. Hodnota 75 % sa pouziva v pripadoch, ked’ existuje predpoklad,
ze o pozemky v danom mieste je vel'mi nizky zaujem o ich najom.

Budtci znizeny odcerpatelny zdroj je peniazna suma, ktord ziska vlastnik pri riadnom
hospodareni v ¢ase trvania zavady (urcitého obmedzenia uzivania). Budicim znizenym
odCerpatelnym zdrojom sa spravidla rozumie disponibilny vynos z prendymu pozemku so
zohl'adnenim zévady. Na jednoznacnejSie odc¢lenenie 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 vypoctu bezného odcerpatelného zdroja je v polozke nakladov, ktord moze byt
zvysend v pripadoch, ked’ v suvislosti s existenciou zavady vyplyvaji pre zat'azené¢ho d’alSie
vydavky, ktoré bezne nevznikaji. Naopak polozka nakladov mdze byt’ znizend v pripadoch, ked’
v suvislosti s existenciou zavady niektoré vydavky hradi opravneny (napr. daii z pozemkov).

Obmedzenie z titulu zdvady sa stanovuje v percentdch individudlne podla druhu a rozsahu
zavady. Maximélna hodnota odhadovaného obmedzenia (100%) nastava v pripadoch, ked je
cely pozemok zatazeny bez moznosti jeho dalSieho vyuzitia vlastnikom - v takom pripade
vlastnik nemd moZnost’ ziskat’ vynos z prendjmu. Miniméalna hodnota odhadovaného
obmedzenia nastdva v pripadoch, ked’ je pozemok nad’alej vyuzivany vlastnikom na povodny
ucel s minimalnym zdsahom do jeho uZivacich prav - jednd sa o pripady prava umiestnenia
podzemného alebo nadzemného vedenia inZinierskej siete, ktoré bolo zriadené za jednorazovu
odplatu alebo bezodplatne. Cudzia stavba obmedzuje vlastnika pozemku v jeho vyuzivani na
dobu neurcita v rozsahu 100 %.

Pri stanoveni vysky odcerpatelnych zdrojov st odbornym odhadom uréené spravne ndklady,
naklady na prevaddzku a udrzbu. Dail z nehnutel'nosti je mozné stanovit’ podl'a aktudlne platného
vSeobecne zavdzného nariadenia o miestnych daniach. Predmetom dane z pozemkov nie su Casti
zastavanych ploch a nadvori, ktoré su zastavané stavbami, ktoré su predmetom dane zo stavieb
alebo dane z bytov, pozemky alebo ich Casti, na ktorych st postavené pozemné komunikacie s
vynimkou verejnych ucelovych komunikacii.



4.1.1 Zakladné adaje

Zadelenie vecného bremena:
Obdobie:

Doba trvania:

Urokova miera:

4.1.2 Bezny hruby prijem

Zavada viaznuca na nehnutel'nosti
Casovo neobmedzené

20r.
0,85 %

Hruby Hruby prijem spolu
Nizov Vypotet MJ | MJ | Podet MJ |  prijem/MJ y prijem sp
[€/rok]

[€/rok]
Najom za 99 m2 99,00 13,494 133591
pozemok
Be’z.ny hruby 1 335,91
prijem spolu:

4.1.3 Bezny odcerpatel’ny zdroj

Néklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynaloZeného nakladu

Naklady vzorcom [€/rok]

Néklady spolu [€/rok]

Spravne néaklady 1335,91*0,10 133,59
Nak}ady na prevadzku a 1335.91%0,15 200,39
udrzbu

Predpokladané bezne 333,98

naklady spolu:

Odhadovana strata:

Bezny od¢erpatelny zdroj (OZgg):

0%

OZse = 1 335,91 - 333,98 - 0,00 (0% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 1 001,93 €/rok

4.1.4 Buduci zniZeny odc¢erpatel’ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynaloZeného nakladu

Naklady vzorcom [€/rok]

Naklady spolu [€/rok]

Spravne néaklady 1335,91*0,15 200,39
I’\Iakvlady na prevadzku a 1335.91%0,20 267,18
udrzbu

Predpokladané buduce 46757

naklady spolu:




Odhadovana strata: 0%

Obmedzenie z titulu zavady:

skutocné: 10 %

prepocitané vo vzt'ahu k beznému odcerpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovane;j straty
10 * (100 - 0) / 100 = 10,00 %

Buduci od¢erpatel'ny zdroj (OZgu):

OZpy =1 335,91 - 467,57 - 0,00 (0% strata) - 133,59 (10% obmedzenie) = 734,75 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma

OZnu = |OZgy - OZge| = (734,75 - 1 001,93| = 267,18 €/rok
4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k =0,85/100 = 0,0085

Vseobecna hodnota ro¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena
. (1+kn-1
VSHyg=0Z*
VB (1 +K)N* Kk
(1+0,0085)1 -1
(1 +0,0085)1 * 0,0085

VSHy/p = 267,18 *

VSHyg = 264,93 €

VSHvews = VSHve/ MJ = 264,93 / 99 = 2,68 €/m?

Vseobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

y 1+kn-1
VSHyg = 0Z *
(1 +0,0085)20 - 1
(1 +0,0085)20 * 0,0085

VSHyp = 267,18 *

VSHyg = 4 895,02 €

VSHvew = VSHve/ MJ = 4 895,02 / 99 = 49,44 €/m?



[II. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Ulohou znalca je stanovenie vysky jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena - prava
stavby previsov budovy na Cernysevského 50 v Bratislave, nad Gasti pozemkov parc. &. 4690/18
v zébere 88 m? a parc. &. 4620/4 v zabere 11 m? v k.. Petrzalka, ktoré st vo vlastnictve
Hlavného mesta SR Bratislava, v prospech vlastnika stavby. Znalecky posudok je vyhotoveny za
ucelom zriadenia vecného bremena.

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

Vecné bremena obmedzuju vlastnika nehnutelnej veci v prospech niekoho iného tak, ze je
povinny nieco trpiet, nieCoho sa zdrzat' alebo nieCo konat. Vecné bremena spojené
s vlastnictvom nehnutelnosti prechadzaju s vlastnictvom veci aj na nadobudatela. Vypocet
vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona tak, Zze zavady viaznuce na nehnutel'nosti sa
odhadnu podl'a hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady pre zat'azeného (vlastnika). Vypocet
sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy. Pri zdvadach neobmedzeného trvania sa vezme za
zaklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach presne obmedzeného trvania toto

obdobie.

VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov Vseobecna hodnota [€] Vplyv na VSH
Pravo stavby previsov budovy 4 895,02 Znizuje
Spolu VSH zaokrihlene 4 895,00

Slovom: Styritisicosemstodevit'desiatpit’ Eur

VSeobecnd hodnota nehnutelnosti, stanovend podla Vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z., obsahuje
obvykle 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 zakona ¢&. 382/2004 Z.z. 0 znalcoch, tlmoc¢nikoch 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,
tlmo¢nikoch a prekladateloch: Ing. Peter Skékala, PhD.

V Bratislave, dina 24.08.2021

Ing. Peter Skakala, PhD.

osoba zodpovedna za vykon znaleckej ¢innosti
a Statutarny organ



IV. PRILOHY

C.

Popis

pocet stran

N o g ~ wDbd e

Objednavka ¢. 0TS2101340, SNM/21/032/SBe, zo dna 09.04.2021
Situacia zamerania predmetného pozemku

Vypis z LV €. 2644, parcela ¢. 4690/18, k.u. Petrzalka, zo dia 22.08.2021
Vypis z LV €. 1748, parcela €. 4620/4, k.0. Petrzalka, zo dia 22.08.2021
Kopia z katastralnej mapy, zo dia 22.08.2021

Uzemnoplanovacia informacia, zo diia 27.11.2020

Statistické udaje NBS o vyske trokovych sadzieb z vkladov

Spolu
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