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I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania

Ulohou znalca je Stanovenie vyiky jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena - prava
prechodu a prejazdu na pozemku v k.4. Vajnory, parc. registra ,,E“ KN ¢. 349/2 zastavané plochy
a nadvoria vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava, v rozsahu podl'a Geometrického planu
¢. 1207/2021, v prospech ziadatel’a o zriadenie vecného bremena (Ing. Peter Ondrus).

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 21.08.2021.
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ ohodnocuje
Nehnutel'nost’ je ohodnotend ku ditu vykonania miestnej obhliadky 21.08.2021.
5. Podklady na vypracovanie doplnenia posudku
a) podklady dodané zadavatel'om
- Objednavka ¢. 0TS2103285, SNM/21/064/VG, zo dia 07.09.2021
- Situédcia umiestnenia predmetného pozemku
- Geometricky plan ¢. 1207/2021, zo dia 13.07.2021
- Uzemnoplanovacia informdcia, zo diia 24.05.2021
b) podklady ziskané znalcom
- Vypis z LV €. 5389, k.u. Vajnory, zo dna 21.08.2021
- Kopia z katastralnej mapy, zo dia 21.08.2021
- 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, tlmocnikoch 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, nahradach vydavkov a nahradach za stratu casu
pre znalcov, tlmo¢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 ocenlovani 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

Vieobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktora by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej stitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci aj predavajici
budu konat’ s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Zze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym
pojmom je trhova hodnota. Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad st¢asnej hodnoty
budicich 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 M=k
(1+4k)"-1

VSH najmu = VSH poz x [ ] Xk, [E/m?/rok]

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

kn — koeficient zohl'adniujuci datiové zat'azenie danou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100, kde N
vyjadruje néklady 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, ktora tieto prava prinasaju
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 zat'azen¢ho (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu
buducich zniZzenych odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom) pocas
¢asovo obmedzeného obdobia. Pri zdvadach neobmedzeného trvania sa vezme za zéklad vypoctu
obdobie dvadsiatich rokov, pri zdvadach presne obmedzeného trvania toto obdobie.

8. Osobitné poziadavky zadavatela

Bez osobitnych poziadaviek.



1. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE
a) Vyber pouzitej metody

Zavady viaznuce na nehnutel'nosti sa odhadnt podl'a hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady
pre zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykond kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu
buducich zniZzenych odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom) pocas
casovo obmedzeného 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 odpocitaji 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 odcéerpatelnom zdroji, sa odpocita okrem nakladov,
odhadu straty a pripadného podielu pozemku na dosahovani vynosu aj ocakavana / odhadovana
miera obmedzenia z titulu zavady. Odhadovana 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 ur¢ité obmedzenie (napr.: pravo prechodu,
kedy moze pozemok vyuzivat’ aj vlastnik; umiestnenie podzemnej inzinierskej siete na pozemku,
kedy vlastnik moze vyuzivat povrch pozemku, a pod.). Buduci znizeny od¢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
metodou 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 porovndvanim. Vzhl'adom
na Specifikd hodnoteného pozemku, nie su dostupné prijatelné podklady pre pouzitie
porovnavacej metody na vycislenie hodnoty najmu predmetného pozemku.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje
Vypis z Katastra nehnutel'nosti, LV ¢. 5389, okres Bratislava Il1, katastralne uzemie Vajnory:
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "E" evidované na mape urc¢eného operatu (len hodnotena parcela)
- Parcelné ¢islo 349/2, vymera 38415 m?, zastavana plocha a nadvorie

- Diel &. 1 (podl'a geometrického planu) na predmetnej parcele, vymera dielu je 55 m?

Pozemok, na ktorom je postavena inzinierska stavba - cestna, miestna a ti¢elova komunikécia,
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. Néazov Spoluvlastnicky podiel
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava 1/1



CAST C: TARCHY

- Vecné bremeno - spocivajice v povinnosti strpiet’ na pozemku registra E KN parc. ¢. 349/2:

a) zriadenie a ulozenie inZinierskych sieti - elektricka pripojka, plynova pripojka a kanalizacna
pripojka (d’alej len 'inzinierske siete' v prislusnom tvare),

b) uzivanie, prevadzkovanie, opravy a odstranenie inzinierskych sieti k stavbe 'Rodinny dom -
novostavba', a to v rozsahu vymedzenom geometrickym planom ¢. G1-877/2020 (d’alej len
'geometricky plan' v prislusnom tvare),

c) vstup 0sob a vjazd vozidiel z dovodu prevadzky, udrzby, oprav a rekonstrukcie inzinierskych
sieti v rozsahu vymedzenom geometrickym planom, v prospech kazdodobého vlastnika pozemkov
registra C KN parc. ¢. 1493/6, 1493/8, podl'a V-3178/2021 zo dna 05.03.2021.

Iné udaje: PKV 3 pre parcely reg. E KN 350 351 360/1 360/3 3175/1 3176/1 4069/2 4069/4
4069/20; PKV 4 pre parcely reg. E KN 565 1088 1110 3192 3516 3669 3970 4827; PKV 22 pre
parcely reg. E KN 4114 4115 4116 4117 4118/1 4118/2 4119 4120 4121/1 4121/2 4121/3 4121/4
4121/5 4121/6 4121/7 4121/8 4121/9 4123 4124 4128/1 4128/2 4128/3 4129 4131/1 4131/7
4133/1 4136 4137/1 4137/2 4198/2 4198/3 4203/2 4204/2 4204/8 4205 4206 4207/2 4207/3
4207/4 420715 4207/6 4207/7 4207/8 4208 4209/1 4209/4 4212/2 4212/3 4212/4 4215 4217 5376
5377 5378 5379 5380 5381 5382 5383 5384 5385 5386 5387 5388 5389 5390 5391 5392 5393
5394 5395 5396 5397 5398 5399 5400 5401 5402 5403 5404 5405 5406 5407 5408 5409 5410
5430 5431 5432 5433 5434 5435 5436 5437 5438 5439 5440 5441 5442 5443 5444 5445 5446
5447 5448 5449 5450 5451 5452 5453 5454 5455 5456 5457 5458 5459 5498 5501 5502 5503
5504 5505 5506 5507 5508 5509 5510 5511 5512 5513 5514 5515 5516 5517 5518 5519 5520
5521 5522 5523 5524 5525 5526 5527 5528 5529 5530 5531 5532 5533 5534 5535 5536 5538
5539 5540 5541 5542 5543 5544 5545 5568 5569 5570 5571 5591 5593 5605 5606 5607 5608
5611 5612; PKV 129 pre parcely reg. E KN 4224 4225; PKV 531 pre parcelu reg. E KN 576/10;
PKYV 942 pre parcelu reg. E KN 4231; PKV 1339 pre parcelu reg. E KN 3023/1; PKV 1593 pre
parcelu reg. E KN 594; PKV 1677 pre parcelu reg. E KN 686; PKV 1699 pre parcelu reg. E KN
4; PKV 1756 pre parcelu reg. E KN 4245/1; PKV 2520 pre parcely reg. E KN 4138/17 4140 4141
4149/1 4149/3 4174 4180/1 4181 4182 4185/1 4185/2 4187/5 4187/6 4187/7 4202 4203/3 4203/4
4210 4212/1 4213 4214 4216; PKV 2743 pre parcelu reg. E KN 4226/1; PKV 2756 pre parcelu
reg. E KN 4237/1; PKV 2863 pre parcelu reg. E KN 566/1; PKV 1-232 pre parcelu reg. E KN 1-
4288; PKV 99999 pre parcely reg. E KN 349/2 349/4 473/1 474/1 474/3 568 570 571/80 571/105
628 790/1 790/2 1131 1132 1134 1490/4 1537/1 1538/1 1541/1 1542/1 1543/1 1543/2 2539/1
2870/1 3021 3022 3024/1 3100 3173 3351/1 3351/2 3351/3 3368/1 3670 3671/1 3671/2 3672
3697/1 3800/1 4028/1 4066 4067/25 4069/30 4072 4073 4255 4256 4257 4265/1 4266 4267/1
4941/1 4959/1 4960/1 4961/1.

Poznamka: Bez zapisu.
¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia

Miestna obhliadka nehnutelnosti bola vykonana dna 21.08.2021. Na miestnej obhliadke bol
zisteny skutkovy stav nehnutelnosti, vratane situacie okolia.

d) Technicka dokumentacia, porovnanie siuladu dokumentacie so zistenym stavom

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

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie siladu idajov katastra so zistenym stavom

Udaje katastra nehnutelnosti su v stlade so zistenym stavom.



f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia
Pozemok v Bratislave, k.u. Vajnory, parcela ¢islo 349/2 - Diel &. 1 s vymerou 55 m?.
g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie s 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, ktori by tieto mohli dosiahnut’ na
trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujici aj predavajuci budia konat’
s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

Vseobecnii hodnotu pozemkov mozno zistit pomocou metédy polohovej diferenciacie,
porovnavacou metddou a vynosovou metddou.

Vseobecnu hodnotu ro¢ného najmu pozemku je mozné stanovit’ na baze vSeobecnej hodnoty
pozemku a vSeobecntl hodnotu ndjmu pozemku je mozné stanovit’ aj porovnavanim.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Pozemok v k.4. Vajnory

a) Analyza polohy nehnutel’nosti

Hodnoteny pozemok sa nachadza v Bratislave |11, m.¢. Vajnory, na Tomanovej ulici. Diel €. 1 je
vyznaceny na parcele ¢. 349/2 v mieste pristupu z verejnej komunikacie na sukromny pozemok
parc. &. 1339/9 vo vlastnictve Ziadatela o zriadenie vecného bremena, vo vymere 55 m?, V
najblizSom okoli sa nachadzaju prevazne rodinné a bytové domy, administrativna budova a
objekty pol'nohospodarskeho druzstva, mestska infraStruktiira a miestne komunikacie.

Podl'a predloZenej Gzemnoplanovacej informécie je funkéné vyuzitie malopodlazna zéastavba
obytného izemia, stabilizované uzemie.

Koeficient vSeobecnej situdcie vyjadruje umiestnenie pozemku v danej lokalite na izemi hlavného
mesta. Koeficient intenzity vyuzitia zohl'adiiuje vyuZzivanie pozemku pre inZinierske stavby, ako
sidliskové komunikacie. Koeficient dopravnych vzt'ahov vyjadruje moznosti vyuZzivania mestske;j
hromadnej dopravy na izemi hlavného mesta. Koeficient funkéného vyuzitia izemia vyjadruje
funkciu pouzivania pozemku na verejné dopravné a technické vybavenie. Koeficient technicke;j
infrastruktury pozemku zohladiiuje moZnosti napojenia na vSetky dostupné inZinierske siete.
Koeficienty povySujucich faktorov a redukujacich faktorov boli stanovené v hodnote 1,0 nakol’ko
tieto faktory uz boli zohl'adnené v predchadzajucich koeficientoch.

b) Analyza vyuzitia nehnutel’'nosti

Vyuzitie hodnoteného pozemku je v sti¢asnosti dané skutkovym stavom, ako vol'nd nezastavana
parcela, na ktorej sa predpoklada vystavba rodinného domu.



¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel’nosti

Zriadenie trvalého vecného bremena - pravo prechodu a prejazdu na vlastny pozemok ziadatela o
zriadenie vecného bremena, ¢iastocne obmedzuje vlastnika zatazeného pozemku v moznostiach
jeho vyuzitia. Obmedzenie je relativne malé, ucel vyuZzivania pozemku zostdva nezmeneny, ako

miestna komunikécia.

Parcela Druh pozemku Spolu Vg/mera Spoluvla_stmcky Vyrnzera
[m] podiel [m]
349/2 - Diel ¢. 1 zastavana plocha a nadvorie 55,00 1/1 55,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
- Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
Ks
koeficient v§eobecnej |5. obytné zony miest nad 100 000 obyvatel'ov 1,60
situacie
Kv
koeficient intenzity |2. inzinierske stavby 0,90
vyuzitia
Kp . . "y . )
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadne;j 1,00
, dopravy
vztahov
Kr
koeficient funkéného |4. plochy urcené pre verejné dopravné a technické vybavenie 1,10
vyuZitia Gzemia
kl 1) . /4 ) v ) . . . -
koeficient technickej ilm;/}el:l ril; ;de(-)rtln,rac g}gzi;;enost (moznost’ napojenia na viac ako tri 1.40
infrastruktiry pozemku y Jny
kz
koeficient povySujucich |0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
Kr
koeficient redukujtcich |0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie |kep =1,60* 0,90 * 1,00 * 1,10 * 1,40 * 1,00 * 1,00 2,2176
Jednotkova vSeobecna hodnota V8Hws = VHw * keo = 66,39 €/m? * 2,2176 147,23 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 349/2 - Diel €. 1 55,00 m? * 147,23 €/m?* 1/1 8 097,65

Spolu

8 097,65




3. NAJIMY
3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 Pozemok v k.u. Vajnory

Vseobecni hodnotu ro¢ného ndjmu za pozemok je mozné stanovit' na baze jeho vSeobecnej
hodnoty, alebo aj porovnavanim. Vzhl'adom na Specifika hodnoteného pozemku, nie si dostupné
prijatelné podklady pre pouZzitie porovnavacej metody na vycislenie hodnoty ndjmu predmetného
pozemku.

Vychadzajuc zo vSeobecnej hodnoty pozemku sa vSeobecna hodnota najmu pozemku stanovi
nasledujucim vypocétom:

14k M=k
(1+4k)"-1

VSH najmu = VSH poz x [ ] Xk, [E/m?/rok]

k — tirokova miera, ktora sa do vypoctu 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 (daii 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 rocného ndjmu stanovena doba névratnosti
investicie v rokoch takym sposobom, ktory zohladiiuje sice pomerne dobri polohu pozemku,
aviak s negativnym vplyvom daného dlhodobého téelu vyuzitia. Uréenie dizky obdobia je na
vol'be znalca, ma vSak byt urcené v zavislosti od ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov.
Pod pojmom investicia uvazujeme kipnu cenu pozemku. Spodné hranica odpora¢aného intervalu
je vhodnd pre pozemky s vysokym predpokladom ndavratnosti (ocakdvany vysoky najom),
umiestnen¢ v dobrej polohe (spravidla v centre sidla) a s dobrymi fyzickymi charakteristikami
(pripojenie na technicku infrastruktiru, moznost zéastavby viacpodlaznymi budovami podla
platného uzemného planu a pod.). Horna hranica odporucaného intervalu je vhodna pre pozemky
s nizkym, pripadne az Ziadnym predpokladom navratnosti (o¢akdvany nizky aZ ziadny vynos),
umiestnené v nevhodnej polohe a to v sidle aj mimo neho (spravidla pozemky v odl'ahlych, nie
vSak rekreac¢nych, polohach) a s nevhodnymi fyzickymi charakteristikami (Ziadne alebo vyrazne
obmedzené moznosti pripojenia na technicktl infrastruktiru, nevhodny tvar pozemku,
bez moznosti zastavby). Pri ureni tirokovej miery sa vychadza zo zakladnej urokovej sadzby
Eurodpskej centralnej banky a z tirokovych sadzieb terminovanych vkladov v pefiaznych tstavoch.
Urokova miera bola do vypodtu stanovena na zaklade zistenych publikovanych aktualnych
urokovych sadzieb komer¢nych bank, podl'a statistickych udajov NBS (www.nbs.sk ). Vo vypocte
je pouzitd aktudlna sadzba dane z prijmu, resp. priemer sadzieb platnych pre pravnické a fyzické
osoby (vSeobecna hodnota).

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 147,230 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 15 rokov
Urokové miera: 1,00 %
Dan z prijmu: 20 %
Koeficient zohl'adiiujici dafiové zatazenie: 1,20

Pocet MJ pozemku: 55,00 m?


http://www.nbs.sk/

g1+k)n*k}*k
n

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

(1 +0,0100)15 * 0,0100
(1+0,0100)15 -1
Néjom za rok spolu: ~ VSHNp =M * VSHNpMJ = 55,00 m2 * 12,743 €/m2/rok = 700,87 €/rok

VSHNPMJ = 147,230 *{ } * 1,20 = 12,743 €/m2/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Pravo prechodu a prejazdu

Ulohou znalca je stanovit vysku jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena na
predmetnom pozemku. Jednd sa o pravo prechodu a prejazdu cez pozemok reg. EKN €. 349/2
v rozsahu vyznac¢ené¢ho Dielu ¢. 1 podla Geometrického planu ¢. 1207/2021, vo vlastnictve
ziadatel’a o zriadenie vecného bremena (Ing. Peter Ondrus).

Podl'a Obcianskeho zakonnika, vecné bremend obmedzujt 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 prechadzaju s
vlastnictvom veci na nadobudatel’a. Pokial’ sa €astnici nedohodli inak, je ten, kto je na zaklade
prava zodpovedajuceho 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 znésat’ podl'a miery pouZivania.

Vlastnik je povinny strpiet, aby v stave nidze alebo v nalichavom verejnom zaujme bola na
nevyhnutntl dobu v nevyhnutnej miere a za nahradu pouzita jeho vec, ak u€el nemozno dosiahnut’

inak. Vo verejnom zdujme 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, ktoru tieto prava
prinasaju opravnenému (vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa
vynasobi pri pradvach casovo neobmedzenych dvadsiatimi, pri pravach casovo
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 zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarske;j
ujmy (rozdielu buducich znizenych odcerpatel'nych zdrojov oproti beznym odcCerpatelnym
zdrojom) pocas ¢asovo obmedzeného obdobia. Pri zdvadach neobmedzeného trvania sa
vezme za zéklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zdvadach presne obmedzeného
trvania toto obdobie.

Vseobecni hodnotu roéného ndjmu za pozemok je mozné stanovit' na baze jeho vSeobecnej
hodnoty, a aj porovnavanim. Vynosova metdéda vyzaduje ako vstupnu veliinu na vypocet
odcerpatel'ného zdroja vynos dosahovany formou prendjmu. Vynosova hodnota je znalecky odhad



sucasnej hodnoty budtcich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutel'nosti formou prengjmu,
diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Vseobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podl'a zakladného vztahu:
VSHyg = SUM (0Z;/ (1+K)Y) , t=1,2,...n

OZ; - trvalo odcerpatelny zdroj (€/rok), ktory sa vypocita ako rozdiel buducich znizenych
odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia alebo
zniZenia ro¢nej najomnej 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 odcerpatel'ny zdroj je pefiaznd suma, ktort ziska vlastnik pri riadnom hospodareni, ked’
zavada neexistuje. Beznym odcCerpateI'nym zdrojom sa spravidla rozumie disponibilny vynos z
prendjmu pozemku bez zohl'adnenia zavady. Disponibilny vynos sa stanovi ako rozdiel prijmov
(hrubého vynosu z najmu pozemku) a nakladov (min. dain 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 ndjom. Hodnota 75 % sa pouZziva v pripadoch, ked’ existuje predpoklad,
Ze o pozemky v danom mieste je vel'mi nizky zaujem o ich najom.

Buduci znizeny odCerpatelny zdroj je pefiazna suma, ktora ziska vlastnik pri riadnom hospodareni
v Case trvania zavady (urCit¢ého obmedzenia uZivania). Budiucim zniZenym odcerpatelnym
zdrojom sa spravidla rozumie disponibilny vynos z prendjmu pozemku so zohl'adnenim zavady.
Na jednoznacnejSie odClenenie vplyvu zdvady na dosahovani vynosu z prendjmu 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
zvysSena v pripadoch, ked’ v suvislosti s existenciou zavady vyplyvaji pre zatazeného d’alSie
vydavky, ktoré bezne nevznikaji. Naopak polozka nakladov moze byt znizend v pripadoch, ked’
v suvislosti s existenciou zavady niektoré vydavky hradi opravneny (napr. dai z pozemkov).

Obmedzenie z titulu zavady sa stanovuje v percentach individudlne podl'a druhu a rozsahu zavady.
Maximalna hodnota odhadovaného obmedzenia (100%) nastadva v pripadoch, ked’ je cely pozemok
zat'azeny bez moznosti jeho d’alSieho vyuzitia vlastnikom - v takom pripade vlastnik nema
moznost’ ziskat” vynos z prendjmu. Minimélna hodnota odhadovaného obmedzenia nastdva v
pripadoch, ked’ je pozemok nad’alej vyuzivany vlastnikom na poévodny ucel s minimalnym
zédsahom do jeho uzZivacich prav - jednd sa o pripady pradva umiestnenia podzemného alebo
nadzemného vedenia inzinierskej siete, ktoré bolo zriadené za jednorazovu odplatu alebo
bezodplatne. Cudzia stavba obmedzuje vlastnika pozemku v jeho vyuZzivani na dobu neurcitu v
rozsahu 100 %.

Pri stanoveni vysky odcerpatel'nych zdrojov st odbornym odhadom urcené spravne naklady,
naklady na prevadzku a udrzbu. Dail z nehnutel'nosti je mozné stanovit’ podla aktualne 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 komunikécie s
vynimkou verejnych ucelovych komunikacii.

4.1.1 Zakladné adaje

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

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 1%

4.1.2 BeZny hruby prijem

, ;o y Hruby prijem/MJ |  Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ MJ | Pocet MJ [€/rok] [€/rok]
Ndjom za 55 m? 55,00 12,743 700,87
pozemok
Bezny hruby 700 87
prijem spolu: '
4.1.3 Bezny odcerpatel’ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu
Nézov vynaloZeného nakladu Néklady vzorcom [€/rok] Néklady spolu [€/rok]

Spravne naklady 700,87*0,10 70,09
I'\Iakvlady na prevadzku a 700.87%0,15 105,13
udrzbu
Predpokladané bezné naklady 175.92
spolu: ’
Odhadovana strata: 0%

Bezny od¢erpatel'ny zdroj (OZge):
OZge = 700,87 - 175,22 - 0,00 (0% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 525,65 €/rok

4.1.4 Buduci zniZeny odcCerpatel’ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Néazov vynalozeného nakladu Néklady vzorcom [€/rok] Néklady spolu [€/rok]
Spravne naklady 700,87*0,15 105,13
Ndklady na prevadzku a 700,87*0,20 140,17
udrzbu
Predp.okladane buduce naklady 245,30
spolu:




Odhadovana strata: 0%

Obmedzenie z titulu zavady:

skuto¢né: 10 %

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
10 * (100 - 0) / 100 = 10,00 %

Buduci od¢erpatel'ny zdroj (OZgu):
0Zgy = 700,87 - 245,30 - 0,00 (0% strata) - 70,09 (10% obmedzenie) = 385,48 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma
OZnu = |0Zsuy - OZgg| = 385,48 - 525,65| = 140,17 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k=1/100=0,01

Vseobecna hodnota ro¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena
. (1+kn-1
VSHyg=0Z*
VB (1 +K)N* Kk
(1+0,01)1-1
(1+0,01)1*0,01

VSHyp = 140,17 *

VSHvg = 138,78 €
VSHvems = VSHye/ MJ = 138,78 / 55 = 2,52 €/m?

Vseobecna hodnota jednoradzovej odplaty za zriadenie vecného bremena
y 1+kn-1
VSHyg=0Z*
VB (1+K)N*k
(1+0,01)20 -1
(1+0,01)20 * 0,01

VSHyp = 140,17 *

VSHve =2 529,45 €

VSHvems = VSHve/ MJ = 2 529,45 / 55 = 45,99 €/m?



1. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Ulohou znalca je stanovenie vy$ky jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena - prava
prechodu a prejazdu na pozemku v k.4. Vajnory, parc. registra ,,E“ KN ¢. 349/2 zastavané plochy
a nadvoria vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava, v rozsahu podl'a Geometrického planu
¢. 1207/2021, v prospech Zziadatel'a o zriadenie vecného bremena (Ing. Peter Ondrus).

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

Vecné bremend obmedzuju vlastnika nehnutel'nej veci v prospech niekoho iného tak, Ze je povinny
nieco trpiet, nieCoho sa zdrzat alebo nieCo konat. Vecné bremend spojené s vlastnictvom
nehnutel’nosti prechadzajt s vlastnictvom veci aj na nadobudatela. Vypocet vSeobecnej hodnoty
vecného bremena sa vykona tak, ze zdvady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnu podla
hospodarskej ujmy, ktord vyplyva zo zadvady pre zat'azen¢ho (vlastnika). Vypocet sa vykona
kapitalizaciou hospodarskej ujmy. Pri zdvadach neobmedzeného trvania sa vezme za zéklad
vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zdvadach presne obmedzeného trvania toto obdobie.

VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov VSeobecna hodnota [€] Vplyv na VSH
Pravo prechodu a prejazdu 2 529,45 znizuje
Spolu VSH zaokrihlene 2 530,00

Slovom: Dvetisicpét'stotridsat” Eur

Vseobecna hodnota nehnutel’nosti, stanovena podl'a Vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z., obsahuje obvykle
aj dan z pridanej hodnoty. Aktudlna sadzba DPH je 20 % zo zdanite'ného plnenia (podl'a zdkona
¢. 222/2004 Z.z. v platnom znent).

Znalecky posudok vypracoval, moze potvrdit’ jeho spravnost a podat” ziadané vysvetlenia v zmysle
§17 ods. 7 zakona ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢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, timo¢nikoch
a prekladateloch: Ing. Peter Skékala, PhD.

V Bratislave, dina 20.09.2021

Ing. Peter Skakala, PhD.

osoba zodpovedna za vykon znaleckej ¢innosti
a Statutdrny organ



IV. PRILOHY

C.

Popis

pocet stran
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Objednavka ¢. OTS2103285, SNM/21/064/VG, zo dna 07.09.2021
Situacia predmetného pozemku, zadanie

Vypis z LV ¢. 5389, k.u. Vajnory, zo dna 21.08.2021

Kopia z katastralnej mapy GIS, zo dia 21.08.2021

Geometricky plan ¢. 1207/2021, zo dna 13.07.2021
Uzemnoplanovacia informacia, zo diia 24.05.2021

Statistické udaje NBS o vyske trokovych sadzieb z vkladov
Fotografie z miestnej obhliadky

Spolu
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