Znalecky ukon €. 36/2018

Znalec: Doc. Ing. Na d’a AntoSova, PhD.
Brizitska 63, 841 01 Bratislava
v odbore:  stavebnictvo,
odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti
pozemné stavby

telefon: 0903 756 213
DIC: 1046973950
Zadavate I Hlavné mesto Slovenskej republiky

Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne nam. 1
814 99 Bratislava

Cislo spisu (objednavky): & OTS1801142 SNM/18/038/AL, zo diia 6.4.2018

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 36/2018

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty vecného bremena — odplaty za zriadenie
vecného bremena na priznanie prava prechodu peSi a motorovym vozidlom
v prospech vlastnika pozemku p.¢. 670/1,3,4 v k. 0. Dubravka, cez pozemok registra
,E“ parc. €. 1781 — orna pbda v rozsahu 187 m2, a p.€. 1782 — orna pbda v rozsahu
79 m2, k.0. Dabravka, LV €. 5920 podla GP €. 37/2017.

Pocet stran: 39 z toho priloh: 18

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3
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I. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca

Stanovenie vSeobecnej hodnoty— odplaty za zriadenie vecného bremena na priznanie p  rava
prechodu peSi a motorovym vozidlom v prospech vlast nika pozemku p. €. 670/1,3,4 v k. Q.
Dubravka, cez pozemok registra ,E“ parc. €. 1781 — orna pbéda v rozsahu 187 m2, ap. €.1782 —
orna pbéda v rozsahu 79 m2, k.0. Dubravka, LV €. 5920 podFa GP €. 37/2017 na od élenenu ¢&ast’
diel 1 a diel 2 vo vymere celkom 266m 2, ktoré su vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislavy
zmysle Prilohy €. 3 vyhlaSky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku
v zneni neskorSich zmien a doplneni.

2. Datum vyZiadania znaleckého posudku:
Znalecky posudok bol vyZiadany objednavkou elektronicky 26.4.2018 a pisomne .
OTS1801142 SNM/18/038/AL, zo dia 6.4.2018

3. Datum ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci pre zistenie stavebno —
technického stavu): k datumu obhliadky dria 11.5.2018.

4 D&tum, ku ktorému sa nehnute FPnost’ ohodnocuje:
Ku dru obhliadky 11.5.2018.

5. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku:
5.1 Dodané zadavate 'om:
* Objednavka ¢. 0TS1801142 SNM/18/038/AL, zo dna 6.4.2018 doslo 26.4.2018
» Geometricky pldn na zriadenie vecného bremena — prava prechodu a prejazdu
k pozemku na p.¢. 670/1,3,4,5, zo dia 27.3.2017, Gradne overeny Ing. Monikou
VIckovou dra 4.4.2017, pod €. 659/2017.
» Mapové zobrazenie — predmet Ziadosti, m 1:500.
. Uzemnoplénovacia informacia ¢. MAGS OUIC 46471/17-325178, zo dna 17.7.2017,
pre pozemok reg. E p.€. 1781 a p.€. 1782 vratane mapky polohy pozemku.

5.2 Ziskané znalcom:

* Vypis zLV & 5920 k.4. Dubravka zo dna 26.4.2018, zdroj: www.katasterportal.sk,
Gdaje platné k 25.4.2018, informativny, neureny na pravne ukony — p.¢. 1781.

* Vypis zLV & 5920 k.ua. Dubravka zo dfia 26.4.2018, zdroj: www.katasterportal.sk,
Udaje platné k 24.5.2018, informativny, neuréeny na pravne ukony — p.¢. 1782.

* Vypis z katastra nehnutelnosti pre parcelu €. 668, reg. C k.. Dubravka zo dna
26.4.2018, zdroj: www.katasterportal.sk, Udaje platné k 25.4.2018, informativny,
neuréeny na pravne ukony.

» Kopia katastralnej mapy — zdroj: www.katasterportal.sk, informativna, neuréena na
pravne ukony zo dfia 26.4.2018.

e Informativha képia z mapy uréeného operatu na p.¢c. 1781 a 1782 - zdro;j:
www.katasterportal.sk, neuréena na pravne ukony zo dna 26.4.2018

e Satelitné snimky ohodnocovanej nehnutelnosti a prifahlej lokality z portalov
www.zbgis.sk a www.google.sk/maps - su€asny stav a vyuZzitie pozemku.

* Informécie o Urokovych mierach k rozhodnému datumu z portalu www.nbs.sk

* Analyza ponuk nehnutelnosti v danom prostredi.
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6. Pouzity pravny predpis:

a) Vyhlaska MS SR ¢&. 492/2004 Z. z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku, priloha &.
3, v zneni neskorsich predpisov.

7. DalSie pouzité pravne predpisy a literattra:

a) Zakon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatefoch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov, v zneni neskorSich predpisov.

b) VyhlaSska MS SR €. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z.z. o
znalcoch, timo¢nikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zékonov, v
zneni neskorSich predpisov.

¢) Vyhlaska MS SR €. 491/2004 Z. z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za
stratu ¢asu pre znalcov, timo€nikov a prekladatefov, v zneni neskorSich predpisov.

d) Zakon 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zdkon) v zneni neskorSich zmien a doplneni.

e) Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 87/2013 Z.z.,
ktorou sa meni a dopifia vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej
republiky €. 461/2009 Z. z., ktorou sa vykonava zdkon NR SR ¢&. 162/1995 Z.z. o
katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov v zneni vyhlasky Uradu geodézie,
kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 74/2011 Z. z.

f) Z&ak. €. 442/2002 Z. z. o verejnych vodovodoch a verejnych kanalizaciach a o zmene a
doplneni zakona €. 276/2001 Z. z. o regulacii v sietovych odvetviach

g) llavsky, M. — Ni¢, M. — Majdach, D.. OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI,
vydavatel'stvo Mlpress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

h) Zbornik prednasok zo seminara k vyhlaSke MS SR ¢&. 492/2004 v zneni neskorSich
zmien, Zilinska univerzita, EDIS, 12/2010, ISBN 978-80-554-02585-7.

i) Webové stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, www.mapa.zoznam.sk,

8. Osobitné poziadavky zadavate [Fa: neboli zistené.
9. Pravny Ukon, na ktory sa m& znalecky posudok pou  Zit: uzatvorenie zmluvy o zriadeni
vecného bremena.

lI. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE
a) Vyber pouZzitej metédy:
V zmysle vyhl. MS SR ¢. 492/2004 Z.z., Priloha ¢. 3 v plathom zneni

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, uzZivacie pravo).

Samostatne sa vSeobecnd hodnota jednotlivych vecnych bremien viaznucich na
nehnutelnostiach stanovi spravidla na ucely exekuéného konania alebo vtedy, ak je potrebné
stanovit’ vS8eobecnl hodnotu na pozZiadanie Statneho organu v ramci jeho pravomoci alebo ak
ide o pravny ukon alebo konanie podla osobitného predpisu. V takych pripadoch sa vSeobecna
hodnota nehnutefnosti a stavieb stanovi bez zohlfadnenia existencie vecného bremena.

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

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona takto:

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

b) Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnu podfa hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo
zavady pre zataZzeného (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy
(rozdielu buddcich zniZzenych od€erpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom)
poas ¢asovo obmedzeného obdobia. Pri stanoveni od&erpatelnych zdrojov sa postupuje
obdobne ako pri stanoveni vynosovej hodnoty podla bodu D.2. vyhlasky. Pri zvadach
neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach
presne obmedzeného trvania toto obdobie.

V8eobecnd hodnota vecného bremena sa vypocita podla zakladného vztahu:

n

VSH,.. = Y Oz, €
ve ™ > e

kde

OZ; — trvalo odcerpatelny zdroj [eur/rok], ktory sa vypocita ako rozdiel buddcich znizenych
odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia alebo
zniZenia ro¢nej ndjomnej sadzby vyplyvajuca z vecného bremena a pod.),

n — ¢asove obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvani plati:

n = 20 rokov [rokK],

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

V8eobecnd hodnota vecného bremena vychadza zo stanovenia ro¢nej ujmy z oCakavanych,
trhovych, skuto€nych nijmov v danej lokalite podla druhu pozemku. V pripade, Ze sa Udaje
0 najmoch podobnych pozemkov v okoli v danom &ase nevyskytuju, vyuZiva sa % odhad
n4jmu z vS8eobecnej hodnoty pozemku.

VSeobecnd hodnota pozemku p.¢. 1781, 1782 registra E pre UCely stanovenia % odhadu
najmu moéze byt do vypoctu jednorazovej odplaty za vznik vecného bremena v prospech
vlastnika p.€. 670/3,4,1, v k.0. Dubravka, v Bratislave, zistena metddou polohovej diferenciacie
alebo porovnavacou metodou.

POROVNAVACIA METODA
Pri vypocte sa pouZziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na
odlinosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

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

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

c) fyzické (napriklad infraStruktira a moznost zéstavby pri stavebnych pozemkoch;

kvalita pédy a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).
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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
kupujacim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujuceho a pod).

Pri vypocte sa m6ze pouZit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky
subor, aby boli splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

» Porovnavacia metdda nie je v znaleckom posudku pouZitd, pretoZze nemam k dispozicii
dostato¢ny pocet preukézatelnych a hodnovernych podkladov pre porovnavanie (napr.
zmluvy najme, kapne zmluvy k pozemkom, na ktorych lezi spevnena komunikacia
zmluvy o zriadeni vecného bremena, alebo iné relevantné doklady o uskuto¢nenych
transakciach). Pozemky pod komunikaciami nie st v3eobecnymi obchodovatelnymi
komoditami na trhu s nehnutelnostami.

e Zmluvy o0 zriadeni vecného bremena uverejnené na
http://bratislava.sk/register/vismo/dokumenty2.asp?id org=700026&id=52614&p1=15
322 nie su vhodnym podkladom pre porovnavanie. Cenu, ako jednordzovl odplatu
v prospech povinného za zriadenie vecného bremena nie je mozné pouZit
v porovnavani, nakolko zo zmlav nie je zrejmy rozsah zriadeného vecného bremena
atym aj jednotkova cena (cena za mernu jednotku v Eur/m2). Prilohy k zmluvnym
dojednaniam (znalecké posudky a GP), z ktorych by bolo moZné uréit rozsah vecného
bremena nie su vZzdy zverejfiované. Zverejnené geometrické plany urcuju polohy sieti,
obvykle bez vyznadenia rozsahu a vymer vecného bremena.

METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Pri stanoveni v3eobecnej hodnoty vecného bremena bude pri odhade nidjmu vychadzané
z vSeobecnej hodnoty pozemku stanovenej metédou polohovej diferenciacie, nakolko tato
povazujeme za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku drfiu ohodnotenia, ktorl by tato
mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sataze, pri poctivom predaji, ked kupujaci aj
predavajuci konaju s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie
je ovplyvnen& neprimeranou pohnutkou, obvykle na drovni vratane DPH.

Hodnotené pozemky p.¢. 1781 a 1782 v reg. E, k.U Dubravka su zaradené do skupiny pod
bodom E.3.1.1. Patria sem o0.i. aj pozemky mimo zastavaného Uzemia obci, pozemky v
zriadenych zdhradkovych osadach. Na pozemku sa nachadza liniova — inZinierska stavba -
betdénova cesta.

b) Vlastnicke a eviden ¢éné udaje:
b.1) Listvlastnictva €. 5920
Ohodnocovana parcela je evidovand v registri E na mape uréeného operatu, na LV &. 5920 v
k. (. Dbravka, obec Bratislava MC Dubravka , okres Bratislava IV nasledovne (vyber tykajdci
sa predmetu ohodnotenia):
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,E* evidované na mape ur¢eného operatu

Parc.6. | Vymerav m? | Druh poz. Pévodné k.4. | Pocet €.UO | Umiest.poz.
1781 674 Orna podda 0 2
1782 261 Orn4 pbda 0 2

Legenda:

Umiestnenie pozemku: 2 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaného Uzemia obce
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CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Por.  Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné &islo &. (ICO)
Cislo a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika
Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

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

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

CAST C: TARCHY
Bez moznosti identifikacie k predmetu znaleckého posudku. (Vid list vlastnictva v prilohe
posudku).

+ K pozemkom sa viaze vecné bremeno - pravo prechodu a prejazdu v prospech

vlastnika registra C KN p.¢. 664/1 podfa V-1064 zo dna 15.2.2017.

Iné udaje:
Bez moznosti identifikacie k predmetu ohodnotenia (Vid list vlastnictva v prilohe posudku)
Poznamka: Bez zapisu.

b.2) Geometricky plan ¢&. 37/2017
V zmysle geometrického planu €. 37/2017 na vyznacenie vecného bremena prava prechodu
a prejazdu k p.¢. 670/1,3,4,5 ktory vyhotovil Geodet Plan, s.r.o., Hlavacikova 4, 841 05
Bratislava, ICO 44685807 dfia 27.3.2017, a ktory bol overeny diia 4.4.2017 Ing. Monikou
VIckovou, pod €. 659/2017:
DoterajSi stav:
Stav pravny:
Nehnutelnosti su evidované na liste vlastnictva ¢. 5920
= KN-E parc.€. 1781 vymera 674m2, druh pozemku — orna péda
= KN-Eparc.€. 1782 vymera 261m2, druh pozemku — orna pdda
Vymera celkom 935 m2
Stav podla registra C-KN
Nehnutelnost nema zaloZeny list vlastnictva
= KN-C parc.¢. 668 vymera 986m2, druh pozemku — zdhrada
Vymera celkom 986 m2

Zmeny:
Diell od p.€. 1781 vymera 187m2

Diel 2 od p.¢€. 1782 vymera 79m2
Vymera celkom 266 m2

Nowvy stav:
» KN-E parc.C. (1781 vymera 674m2, druh pozemku — orna péda) viastnik doterajsi

= KN-Eparc.€. (1782 vymera 261m2, druh pozemku — orna pdda) vlastnik doterajsi
Vymera celkom 935 m2

= KN-C parc.¢. 668 vymera 986m2, druh pozemku — z&hrada, kod 4, vlastnik doterajSi
Vymera celkom 986 m2
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Legenda:

Kdd spbsobu vyuZivania pozemku:

4 — pozemok, prevazne v zastavanom uzemi, na ktorom sa pestuje zelenina a ovocie.
Poznamka:

Zriaduje sa vecné bremeno na priznanie prava prechodu peSo a motorovym vozidlom, na
parcele registra ,E* KN €. 1781, 1782 vo vyznacenom rozsahu v prospech vlastnika pozemku
p.¢. 670/1,3,4,5 vo vyznacenom rozsahu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka posudzovanych nehnutelnosti bola vykonana dria 11.5.2018. Na obhliadke
bol prevereny skutkovy stav vyuZitia pozemku, na ktorom je komunikécia — pri zjazde z tzv.
.vojenskej Cesty" asfaltova, neskdr betonova veduca do zahradkarskej oblasti. Na
komunikacii nie su zriadené, vyhradené parkovacie miesta, nie je zriadeny chodnik pre pesich.

d) Technicka dokumentacia k predmetu ohodnotenia:

Pre splnenie znaleckej ulohy nebola potrebna projektovAd dokumentacia. Technick&
dokumentécia — geometricky plan &. 37/2017 je postacujucim technickym podkladom pre
identifikaciu parcely v Gzemi, rozsah vecného bremena, vymera pozemku pre Gc€ely zriadenia
vecného bremena je zrejmy z grafickej Casti GP.

K dispozicii bola UPI, ktora je vydana pre p.¢. 1781, 1782. Podla ktorej su pozemky sucastou
Gzemia s kbdom 1203 — stabilizované Uzemie s funkénym vyuZzitim: zéhrady, zahradkarske
a chatové osady a lokality. Skutoc¢né vyuZitie v zmysle obhliadky je totoZzné s uréenym
vyuzitim, v lokalite sa nachadzaju z&hradné chatky, z&hrady obrobené aj neobrobené,
zahradné domy. Vo vypocte uvazujem s funkénym vyuZitim v zmysle dodanej UPI ¢&.
MAGSOUIC 46471/17-325178.

e) Udaje katastra nehnute Pnosti k predmetu ohodnotenia:

Parcely 1781 a 1782 su evidované v registri katastra nehnutelnosti ,E“, na liste vlastnictve €.
5920, zakreslena v grafickej asti evidencie katastra nehnutelnosti — mape uréeného operatu.
V registri C je parcela evidovana na katastralnej mape pod €. p. 668, ktora vSak nema zalozeny
list vlastnictva. Vymery p. registra ,E* €. 1781 a 1782 v sucte nie su totozné s vymerou p.
regictra ,C" €. 668

K dispozicii bol geometricky plan &. 37/2017 na odclenenie dielu 1,2 pre zriadenie vecného
bremena. Rozsah vecného bremena na p.¢. 1781, 1782 je =zakresleny v udajoch
geometrického planu &. 37/2017, ktory je sucastou posudku. Udaje z geometrického lanu nie
su evidované v katastrdlnej mape registra ,C“, Udaje nie su evidované v popisnych
informaciach na liste vlastnictva. Geometricky plan povaZzujem za najvyssi doklad
o identifikacii parciel, vySka jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena bude
stanovena pre vymeru v zmysle udajov v geometrickom plane: diel €. 1,2 p.¢. ,E* 1781, 1782,
v rozsahu 266m? .

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, kto ré su predmetom ohodnotenia:

- pozemok registra ,E" parc. €. 1781, diel €. 1, situovany v Bratislave, k.U. Dubravka,
okres Bratislava IV vo velkosti rozsahu vecného bremena podla GP ¢&. 37/2017
(187m?), orna poda.

- pozemok registra ,E" parc. €. 1782, diel €. 2, situovany v Bratislave, k.U. Dubravka,
okres Bratislava IV vo velkosti rozsahu vecného bremena podfa GP ¢. 37/2017 (79m?),
orna pdda.
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g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, kto ré nie si0 predmetom
ohodnotenia: inZinierska stavba — komunikacia na p.¢. KN-E 1781,1782 — orna p6da
alebo podla KN-C p.¢€. 668 - zdhrada.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnute Pnosti:

Predmet znaleckého posudku je pozemok registra ,E“ p.€. 1781, diel €. 1, a pozemok 1782
diel 2, ktory tvori pozemok pod komunikaciou k zahradkam v strmom svahu nad obytnou
z6nou IBV v MC Dubravka, ktora je pokragovanim lokality Strmé sady do lesného porastu
Svabsky vrch v Devinskych Karpatoch. Lokalita ma polohu na okraji povodnej dedinskej Gasti
Dubravka, nad udroviiou vodojemu a vodarne. V okoli sa nachadza asfaltova komunikacia
veduca zulice Plachého k pdvodnému zariadeniu Salezidnov, infraStruktira v rozsahu
elektrina, zahradna voda. V bezprostrednom okoli st zahradky a lesopark hl.m. SR Bratislava.
V sucasnosti je lokalita zastavana stavbami na individualnu rekreéciu, v okoli su trasy pre
cyklistov a turistické trasy smer Devinska Kobyla, Jezuitské vrchy a pod.

Zé&kladné sluzby su dostupné len za pouzitia osobnej motorovej dopravy v sidliskovej ¢asti —
najblizsie Liedl na naroZi Pod Zahradami a ul. S. Trnavského. Najblizsia MHD je dostupna
rovnako na ul. S.Trnavského — elektriéky, autobusy, cesta autom trva 5 min.

Poloha pozemkov vzh Padom k vybaveniu a dopravy v M € Dubravka

Google~4Ra.
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V mestskej Casti je priemerné aZ vyssia hustota obyvatelstva, pracovna prilezitost je vzhfadom
k polohe v hl. meste SR a k pristupu do centra mesta cez D1, alebo do automobilovych
zavodov v MC Devinska Nova Ves velmi dobra. Mestska éast ma plné vybavenie bezného
sidliska, s moZnostou samostatného fungovania v rdmci vyuzivania Statnych organov, sluzieb,
Skolstva, zékladného, stredoSkolského a gymnazialneho typu, obchodného komplexu Bory
Mall - vyhladadvana lokalita na byvanie s mnozZzstvom zelene a moZnostami rekreacného
vyzitia. Pripravenost inZinierskych sieti je v mestskej Casti Dubravka dostatona,
reprezentovana verejnou kanalizaciou, vodovodom, moznostou napojenia na plyn a elektricku
energiu, telefén, v lokalite s predmetom ohodnotenia sa nachadza elektricka energia,
zahradny vodovod.

b) Analyza vyuZzitia nehnute FPnosti:

K dispozicii bola UPI, ktora je vydana pre p.¢. 1781, 1782. Pozemky su suc€astou Uzemia
s kédom 1203 — stabilizované Gzemie s funkénym vyuzitim: zdhrady, zahradkarske a chatové
osady a lokality. Skuto€né vyuzitie v zmysle obhliadky je totoZzné s uréenym vyuZitim, v lokalite
sa nhachadzaju zahradné chatky, zahrady obrobené aj neobrobené, zahradné domy. Vo
vypocte uvazujem s funkénym vyuzitim v zmysle dodanej UPI & MAGSOUIC 46471/17-
325178. Budlce mozné vyuZitie pozemku je totoZné so suasnym vyuZzitim — stabilizované
Uzemie. Pozemok je zastavany cestnym telesom k okolitym rekreacnym objektom a
zahradkam. Iné ako zistené vyuZitie neuvazujem.

Predmet posudku vo vz tahu k opravnenym k VB
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c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivanim nehnute Pnosti:

Vzhladom k U€elu vypracovania znaleckého Ukonu neboli zistené rizika spojené s vyuzivanim
nehnutefnosti (napr. tarchy v prospech penazného subjektu, exekuéné konanie a pod...). Na
rozdielne vlastnictvo pozemku a napr. vlastnictvo stavby komunikacie sa v danom pripade ako
na tarchu alebo riziko spojené s uZivanim v zmysle platnych predpisov neprihliada — ide
0 samostatné urcenie hodnoty vecného bremena pre zriadenie vecnhého bremena za
jednorazovu odplatu. K pozemku sa na liste vlastnictva vyskatuje zapis tarchy — prava
prechodu a prejazdu pre inu parcelu ¢.: 664/1.
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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 plathom zneni delia na skupiny. Hodnotené pozemky p.¢. 1781 a 1782
v registri ,E" aich diely 1,2 su zaradené do skupiny pod bodom E.3.1.1., sU zastavané
spevnenou plochou — asfaltovou a betdnovou komunikéciou k zahradkadm. Do skupiny E.3.1.1.
patria pozemky na zastavanom Uzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci, pozemky v zriadenych zdhradkovych osadach, pozemky mimo
zastavaného Uzemia 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. VSeobecné hodnota sa vypocita podla zdkladného vztahu:

VéHpoz =M. VéHMJ [€],

kde

M — vymera pozemku v m?

VSHw;— jednotkova vieobecna hodnota pozemku v €/m?2.
Jednotkovéa vSeobecna hodnota pozemku sa stanovi podla vztahu:

VéHMJ = VHwms . kep [€/m2],

kde
VHwms — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi podla klasifikacie obce.

kep je koeficient polohovej diferenciacie

Vychodiskova hodnota pozemku je stanovena v zmysle Vyhl. MSSR €. 492/2004 Z.z., Priloha
¢. 3, Cast E.3.1.1, v plathom zneni. Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku sa urci podfla
tabulky vo vyhlaske, kde pre hl.m. SR Bratislavu je vychodiskova hodnota uréené na drovni:
66,39 eur/m?. Vychodiskova hodnota je nasledne objektivizovana koeficientom polohove;j
diferenciacie.

Fotodokumentécia z obhliadky

B e SR

S N

P.C. 1782, diel 2 — vjazd z P.C.1781, diel 1 — beténovad komunikacia

komunikacie ,Vojensk& Cesta“ v zhradkarskej lokalite,
Sipka - pozemok s pravom z VB Sipka - pozemok ku ktorému sa viaZze pravo z VB
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Koeficient polohovej diferenciacie je synergiou objektivizatnych faktorov, ktoré zohladruju
vSeobecnl situdciu, moznosti intenzity vyuZzitia, dopravného napojenia, druhu pozemku
v zavislosti od druhu uvedeného v katastri nehnutelnosti a jeho pripravenosti (vhodnosti) na
realizovanie stavby, a vybavenosti pozemku, resp. infraStruktary, ktor4 sa posudzuje
z pohladu moZného priameho napojenia cez vlastné pripadne obecné pozemky (napr.
komunikacie) atieZz synergiou povysujucich a redukujucich faktorov. Hodnota koeficientu
infraStruktury je zavisla od narocnosti (finan¢nej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim.
PovysSujuce faktory a redukujuce faktory je mozné pouZzit, len ak uz neboli zohladnené vo
vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajucich koeficientoch.

VSeobecne je zaujem o kipu pozemku na byvanie alebo rekreaciu v lokalite vysoky. AvSak
vzhladom k predmetu ohodnotenia - diel €. 1 z p.C. registra ,E* €. 1781 a diel .2 z p.C. registra
.E“ €. 1782 v k.. Dubravka, obec Bratislava, moZnosti pristupu, velkosti a najma ucelu vyuZzitia
povazujem zaujem o takyto pozemok nizky aZz vyrazne obmedzeny — pozemok pod
komunikaciou. V pripade, Ze by takyto typ pozemku bol obchodovatelny, tak je prejaveny
zaujem prevazne zo strany obyvatelov okolitych rekreacnych objektov. Z uvedeného dévodu
vo vypocte s povySujucim faktorom neuvazujem.

Tvar pozemku, jeho velkost a poloha na komunikacii v savislosti s jedingm moznym sucasnym
vyuZzitim, obmedzuje aj moznosti vySSieho vyuZitia, akym je napr. vyuzitie za u€elom prenajmu
parkovania osobnych vozidiel. Uvedené skutonosti su zohladnené v redukujucom faktore.

kep je koeficient polohovej diferenciacie vypocita sa podla vztahu:
kp[):ks.kv.ko.kF.k|.kz.kR[—],

Ostatné objektivizacné faktory su zrejmé z popisu v predchadzajicom texte posudku
a z tabulky vypoctu. Velkost pozemku pre stanovenie VSH je uvaZzovana v zmysle GP &.
37/2017, v sucte dielov 1 a 2 = 266m>.

Parcela Druh pozemku Vzorec Spolu v;gmera Podiel Vym(;:ra
[m~] [m-]
1781 diel 1 orna pbéda 187 187,00 1/1 187,00
1782 diel 2 orna poda 79 79,00 1/1 79,00
Spolu vymera 266,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw; = 66,39 €/m?
Oznaé€enie a ndzov : Hodnota
. Hodnotenie e
koeficientu koeficientu
3. obytné Casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatefov a
Ks rekrea€né oblasti pre individualnu rekreéciu, centra obci do 5
koeficient véeobecnej 000 (,)byvatelov1 obytné zony na predmestiach a prlerpyslove 0.90
SituAcie a pofnohospodarske oblasti miest do 50 000 obyvatelov,
obytné zény samostatnych obci v dosahu miest do 50 000
obyvatelov
Kv
koeficient intenzity 2. - inZinierske stavby, chranené loZiskové Gzemia 0,70
vyuzitia

11
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3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat
ko prostriedkom hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym
koeficient dopravnych vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beZznej premavke, 0,90
vztahov pozemky v mestach bez moznosti vyuzitia mestskej
hromadnej dopravy
ke . N . .
koeficient funkéného 3. plocyy,obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo 1.00
wepi . rekreacna poloha)
vyuzitia Uzemia
ki 2. stredna vybavenost (moznost napojenia najviac na dva
koeficient technickej druhy verejnych sieti, napriklad miestne rozvody vody, 1,00
infrastruktiry pozemkuelektriny)
Kz
koeficient povySujucich0Q. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr 6. pri mimoriadnom zatieneni obytnych miest (les, skaly,
koeficient redukujucichseverné ubocie a pod.), svahovitost terénu, hladina 0,50
faktorov podzemnej vody, inosnost zakladovej pbdy,
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Néazov Vypo cet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,90 * 0,70 * 0,90 * 1,00 * 1,00 * 1,00 * 0,50 0,2835
Jednotkova hodnota pozemku VSHws = VHwms * kep = 66,39 €/m? * 0,2835 18,82 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHw; = 266,00 m?2 * 18,82 €/m? 5 006,12 €
VYHODNOTENIE PO PARCELACH
Nazov VSeobecna hodnota pozemku v celosti [€]
parcela €. 1781 diel 1 3 519,34
parcela €. 1782 diel 2 1 486,78
Spolu 5 006,12

3. STANOVENIE JEDNORAZOVEJ ODPLATY ZA ZRIADENIE

VECNEHO BREMENA

Ohodnotenie prav a zavad viaznucich na nehnutelnosti je v stlade s Prilohou €. 3 vyhlasky
MSSR €. 492/2004 Z.z. v zneni neskorsich predpisov stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného
bremena. Vychadza sa zo stanovenia ro¢nej ujmy z o€akavanych, trhovych, skuto&nych
najmov v danej lokalite podla druhu pozemku. V pripade, Ze sa Udaje o n4jmoch podobnych
pozemkov v okoli vdanom €ase nevyskytuja, vyuzZiva sa % odhad nimu z vSeobecnej

hodnoty pozemku.

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:

* Vecné bremeno sa vztahuje k veci, k ¢asti pozemku pod komunikaciou na p.¢. 1781 a
1782 v rozsahu dielu 1 a 2 podla GP ¢. 37/2017, vymera 266m?, druh orna pdda, kde

obsahom vecného bremena je vlastnik pozemku povinny strpiet
a) Prechod a prejazd k pozemku p.¢. 670/1,3,4,5.
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V danom pripade ide o zriadenie vecného bremena nie €o strpie t’ - zavadu na nehnutelnosti
p.¢. 1781 a 1782, registra ,E", orna pdda v rozsahu podla GP ¢. 37/2017 Diel €. 1,2, s vymerou
266m2, ktor4 spbsobuje vlastnikovi nehnutelnosti — pozemku hospodarsku ujmu, ktora
vyplyva zo zavady pre zataZzeného (vlastnika). Vypocet sa vykond kapitalizaciou hospodarske;j
ujmy (rozdielu buducich zniZzenych odcerpate/nych zdrojov oproti beznym odcerpate/nym
zdrojom) pocas casovo obmedzeného obdobia. Pri stanoveni odcerpate/nych zdrojov sa
postupuje obdobne ako pri stanoveni vynosovej hodnoty pod/a bodu D.2. tejto vyhlaSky Pri
zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri
zavadach presne obmedzeného trvania toto obdobie* Hospodarska ujma sa vyjadruje
v peniazoch, pri pozemkoch sa ur€uje na béaze disponibilného vynosu z najmu, ktory by bolo
v danom mieste a k rozhodnému datumu mozné ziskat.

 Obmedzenie vyuzivania avykonu vlastnickeho prava bude zriadované na dobu
neurcitd. Z uvedeného vyplyva Ze ide odobu trvania obmedzenia — navzdy,
neobmedzene. V zmysle platnej vyhlasky Casové obmedzenie trvania vecného
bremena uvaZujem 20 rokov.

* Pozemky na p.¢. 1781, 1782 registra ,E* su vedené na LV 5920, v ¢ase vypracovania
posudku ako orna pody so skutoénym vyuzitim k datumu stanovenia hodnoty ako
inZinierska stavba — komunikécia so spevnenou plochou. Iné ako su¢asné vyuZitie sa
nepredpoklada.

* Naklady spojené s uzivanim veci znaSa na zdklade prava zodpovedajucemu vecnému
bremenu ten, kto je opravneny uZivat cudziu vec (obc&iansky zakonnik) — napr. naklady
spojené s opravami, Udrzbou, komunikécie.

Vypocet hospodarskej ujmy viastnika ¢asti pozemku na p.€. 1781, diel 1 a 1782, diel 2 — orna
poéda podla GP 34/2017 je stanoveny ako:

* Rocna hospodéarska ujma pre vlastnika pozemku = ujma vyjadrena stratou zisku z
predpokladaného dosiahnutia ro€ného najmu pozemku so zniZzenim o naklady spojené
s existenciou nehnutelnosti pri zachovani vynosu.

+ Vypocet VSH vecného bremena je stanoveny s uvazovanim odhadu straty pri beznom
hospodareni (bez existencie prava prechodu a prejazdu) a obmedzenim vyplyvajiacim
z titulu zavady (s mozZnostou vyuzivania pozemku sso spevnenou plochou ako pristup
k pozemkom na p.¢. 670/1,3,4,5).

» Miera kapitalizacie je stanovena na zéklade principov uplatnenych v zmysle vyhlasky
pri stanoveni vynosovej hodnoty stavby alebo pozemku (so zohlfadnenim zakladnej
urokovej miery ECB podla terminovanych vkladov pre dané obdobie, globalnej miery
rizika, zatazenia dane z prijmu, obvykle na opatrnej zakladnej irovni ECB).

* VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena -
hospodéarska ujma, ktoru toto VB prinaSa povinnému je nasledne zistend podla
zakladného vztahu pre stanovenie v3eobecnej hodnotu ¢asovo neobmedzeného
trvania vecného bremena .

3.1.NAJOM POZEMKOV VYPO CTOM

Najom je mozné urCit porovhavanim alebo vypoctom na baze vSeobecnej hodnoty pozemku.
Ide o tzv. ekonomické ndjomné, ktoré nie vzdy odraza najomné trhové. Nakolko neboli zistené
Ziadne uzatvorené zmluvné vztahy k predmetu posudenia, neboli k dispozicii Ziadne
informacie o vySke najmu porovnatefnych nehnutelnosti v okoli predmetu posudenia, ndjom

13
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do vypoctu jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena bude stanoveny v zmysle
vyhlaSky &. 492/2004 Z.z. v zneni neskorsich zmien a doplneni z odhadu VSH pozemku.
N4jom pozemku sa podla platnej legislativy stanovi vypoctom podfa vztahu:

Najom za rok nam % VSHypmJ = VSHpozmy * [g—ﬂlz)nLﬂ “kn

Obdobie predpokladanej navratnosti je v platnej legislative stanovené v intervale 15-40 rokov.
V dostupnej literatlre a legislative nie su uvadzané podmienky alebo metodické postupy pre
stanovenie objektivnej dizky investicie. Pod pojmom investicia sa uvaZuje kupna cena
pozemku. Spodna hranica intervalu sa preto vo vypocte uvazuje pri pozemkoch s vysokym
predpokladom navratnosti, s o¢akdvanym vysokym ziskom. Horna hranica odporu¢aného
intervalu je vhodna pre pozemky s nizkym az Ziadnym vynosom. V danom pripade uvaZzujeme
s hodnotou na hornej hranici intervalu, nakolko ide o pozemok pod pristupovou komunikéciou
— spevnenou plochou v zahradkarskej lokalite, s minimalnou moznostou komeréného vyuZzitia
(bez moznosti zriadenia napr. parkovacich miest vyuzitelnych na prenajom, rezidencné
parkovanie a pod.).

Urokovéa miera je stanovena k rozhodnému datumu, zdrojom informacii je www.nbs.sk, alebo
napriklad urokové sadzby terminovanych vkladov v bankach www.finance.sk.

Hodnota n4jmu pozemkov v beznych obchodnych podmienkach na uUc€ely vybudovania
spevnenych pléch, parkovania, skladovania sa pohybuje spravidla na trovni 2,5 az max 5%
z0 v3eobecnej hodnoty pozemku.

3.1.1 Pozemok p. €. 1781 al1782 podla GP 37/2017

VSH m2 pozemku polohovou diferenciaciou: 18,820 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 40 rokov
Urokovéa miera: 0,17 %
Dan z prijmu: 19 %
Koeficient zoh Padnujdci da nové zat'azenie: 1,19
Poéet MJ pozemku: 266,00 m?

(L+K)N* k} .
@+kn-1] "
(1 +0,0017)40 * 0,0017
(1+0,0017)40 - 1
Najom zarok spolu:  VSHpp =M * VSHNpMJ = 266,00 m2 * 0,580 €/m2/rok = 154,28 €/rok

Ndjom zaroknam % VSHnpma = VSHpozMJ *[

VSHNPMJ = 18,820 *[ }* 1,19 = 0,580 €/m2/rok

3.2. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

V8eobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podla zakladného vztahu:

kde
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OZ: — trvalo odCerpatelny zdroj [eur/rok], ktory sa vypocCita ako rozdiel buddcich znizenych
odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia alebo
zniZenia ro¢nej ndjomnej sadzby vyplyvajuca z vecného bremena a pod.)

n — ¢asové obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvani plati: n = 20 rokov
[rok], okrajovou podmienkou pouZzitia obdobia navratnosti investicie je VSHyg < VSHpoz  (€),
k — drokovéa miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].

BeZny odCerpatelny zdroj je mozné definovat ako predpokladany Cisty prijem (zisk), ktory
dosiahne vlastnik nehnutelnosti pri riadnom hospodareni s nehnutelnostou, ked zavada
neexistuje. Spravidla sa nim rozumie disponibilny vynos z prenajmu nehnutelnosti bez
zohladnenia zavady aso zohladnenim nakladov sulvisiacich s beznym hospodarenim
a odhadovanej straty pri beZnom hospodareni s nehnutelnostou. Stanovi sa podla vztahu:

0Zgg = HRV—N —S (€/rok)
Kde
OZge je bezny odCerpatelny zdroj (€/rok),
HRV — hruby vynos pri 100 %-nom prenajati nehnutelnosti (€/rok),
N — néklady spojené s existenciou nehnutelnosti pri zachovani ndjmu/vynosu (€/rok),
S — strata — odhad nevyuzitého nidmu (€/rok), uvaZzuje sa zvyCajne %-nym podielom
z dosiahnutelnych hrubych vynosov.

Buduci zniZzeny odCerpatelny zdroj je predpokladany ¢isty prijem, ktory dosiahne vlastnik
nehnutelnosti pri riadnom hospodéareni s nehnutefnostou pri_existencii zavady. Stanovi sa
podla vztahu:

OZgy = HRV—N—S—0BM  (€/rok)

OBM — obmedzenie ztitulu existencie zavady (€/rok), vyjadrujice mieru, akou zavada
obmedzuje vlastnika nehnutelnosti pri beZnom uzivani nehnutelnosti.

3.2.1 Jednorazova odplata za zriadenie vecného brem ena

Zakladné udaje

VSeobecnd hodnota zavady stanovena ako jednorazova odplata je stanovena k rozhodnému
datumu - obhliadka dfa 10.5.2018 v cenovej Urovni k poslednym znamym tdajom arokovych
sadzieb z 1.Q.2018.

Urokova miera je stanovena k rozhodnému datumu - zdrojom informacii je www.nbs.sk, -
urokové sadzby terminovanych vkladov v bankadch (Vklady nefinanénych operacii
s jednoro¢nou splatnostou posledné zname a zverejnené 1/2018 na drovni 0,17%).

Zadelenie vecného bremena: Zavada viaznuca na nehnute Inosti
Obdobie: Casovo neobmedzené

Doba trvania: 20r.

Urokovéa miera: 0,17 %

BezZny hruby prijem
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Je penazna suma, ktorl by vlastnik ziskal formou prenajmu pri beZnom obhospodarovani, ked
zavada neexistuje. V danom pripade ide o pozemok vyuZivany ako pristupova komunikacia
v zéhradkarskej lokalite, je v stabilizovanom Uzemi s uréenym vyuZitim kédom 1203. Ide
o spevnenu plochu — komunikaciu, s obmedzenym vyuzivanim na podnikanie formou
prendjmu. Vynos je stanoveny s predpokladaného odhadu najmu stanoveného vypoctom.

Hruby prijem/MJ | Hruby prijem spolu
[€/rok] [€/rok]

Ngjom vypo ctom 266 n¥ 266,00 0,58 154,28

Nazov Vypo €et MJ MJ Poéet MJ

BeZny od €erpate Iny zdroj

Je vlastne disponibilny vynos, ktory predstavuje rozdiel prijmov a nékladov 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 sa obvykle pri pozemkoch spojené s dafiou z nehnutelnosti
(obec je od danoveho zatazenia oslobodend). Naklady na nehnutefnost — pozemok p.¢. 1781,
1782 neuvaZzujem.

Néaklady = 0,00 €/rok
Odhadovana strata: 16 %

BeZny odCerpatelny zdroj zohladriuje predpokladané straty pri ziskani bezného prijmu, ktoré
uvazujeme na urovni min 16%, a ktoré predstavuju riziko vypadku minimalne 2 mesa¢ného
najmu. Uvedené vyplyva z Gvahy uzatvorenia ndjomnej zmluvy v beZnom trhovom prostredi
s moznostou jednostranného vypovedania zmluvy pri nedostatocnej platobnej discipline
najomcu (napriklad pri dvoch vynechanych mesaénych platbach za najom).

Bezny od €erpate ny zdroj (OZ ge):
OZge = 154,28 - 0,00 - 24,68(16% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 129,60 €/rok

Buduci znizeny od ¢&erpate Iny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohladnenim zavady na nehnutelnosti nie
su vo vypocte uvazované. Dan z nehnutelnosti neuvazujem, obec je od dani z nehnutefnosti
oslobodena. Naklady spojené napr. s opravou zemného telesa pod spevnenou plochou (tiez
s udrzbou komunikécie) je povinny v zmysle platnej legislativy zndSat ten, kto cudziu vec uziva
- opravneny z vecného bremena.

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

(strata+ obmedzenie) <100%

Vecné bremeno podla GP ¢. 37/2017 v rozsahu 266m? je vymedzené potrebou prechodu
a prejazdu cez p.€. 1781 a 1782 k parceldam €. 670/1,3,4,5 v k.4. Dubravka. Obmedzenim pre
vlastnika pozemku bude vo vSeobecnej rovine reSpektovat prechod a prejazd, nevyuzivat
formou prengjmu tretim osobam, informovat o obmedzeniach prav v pripade vykonavania
¢innosti na spevnenej ploche, ktoré obmedzuja pristup k pozemkom p.¢. 670/1,3,4,5, alebo
ktoré by mohli ohrozit’ ich technicky stav a pod.
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Maximalna hodnota odhadovaného obmedzenia, resp. totdlne obmedzenie na 100% nastava
spravidla v pripade ak je cely pozemok zatazeny, bez moznosti dalSieho vyuZitia vlastnikom
pozemku — napr. stavba na cudzom pozemku. Minimalna hodnota odhadovaného obmedzenia
nastava spravidla v pripadoch, ak je mozné pozemok vlastnikom nadalej uzivat na uréeny
Gcel, s minimalnym zasahom do jeho uZivacich prav. Ide prave o pripady prava umiestnenia
podzemného vedenia IS, alebo prava prechodu po pozemku napr. s existujicou
komunikaciou, kedy vykon vlastnickych prav je mozny bez obmedzenia prejazdu po pozemku
s komunikaciou.

V danom pripade uvaZujem so skutoénym obmedzenim na urovni max 30% - s moznostou
vyuZitia pozemku pre vlastnika p.¢. 1781, diel 1 a 1782 diel 2 na pévodny ucel —pristupova
spevnena plocha — komunikécia v zahradkarskej oblasti. Obmedzenia minimalne znizuju
sucasné vyuzitie pozemku.

Naklady = 0,00 €/rok

Odhadovand strata: 16 %

Obmedzenie z titulu zavady:

skutoéné: 30 %

prepocitané vo vztahu k beznému odCerpatelnému zdroju so zohfadnenim
odhadovanej straty 30 * (100-16)/100 = 25,20 %

Buduci od €erpate I'ny zdroj (OZ gu):

OZgy = 154,28 - 0,00 - 24,68(16% strata) - 38,88(25,2% obmedzenie) = 90,72 €/rok
Hospodarska ujma

Hospodarska ujma sa stanovuje ako ro¢na penazna ujma urCend z rozdielu budicich
znizenych od¢erpatelnych zdrojov a beznych od&erpatefnych zdrojov.

OZny = |OZgy - OZge| = 190,72 - 129,60| = 38,88 €/rok

VSeobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k=0,17 /100 = 0,0017

Urokova miera je vyjadrenie Groku ako % z pozi¢iavaného kapitalu, je to cena za ziskanie
pefazi niekoho druhého. Urokova miera sa vytvara na trhu kapitalu ako vysledok vzajomného
vztahu dopytu po financovani a ponukou financovania. Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty
zavad sa pouziva rozpétie urokovej sadzby uréenej zakladnou sadzbou ECB (k rozhodnému
datumu 1.Q.2018 je sadzba ECB na duarovni 0,0%) ahore urokovymi sadzbami
Z terminovanych vkladov penaZznych Ustavov. V znaleckej praxi sa pouZiva pri stanoveni
v8eobecnej hodnoty zavad z hfadiska opatrnosti hodnota blizka dolnej hranici intervalu.
Z uvedeného doévodu je urokova miera uvazovana k rozhodnému datumu (1/2018) na urovni
0,17% (zdroj informécii je www.nbs.sk - Grokové sadzby terminovanych vkladov v bankéch -
vklady nefinanénych operécii s jednoro¢nou splatnostou posledné zname a zverejnené).

VSeobecna hodnota ro €nej odplaty za zriadenie vecného bremena

1+KkN-1

- _ a7
VSHyg = 0Z (1+ KN~k
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(1+0,0017)1-1
(1 +0,0017)1 * 0,0017

VSHypg = 38,88 *

VSHve = 38,81 €
VSHvews = VSHve/ MJ = 38,81 / 266 = 0,15 €/m?

V8eobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena
- + k)N -
(1+KkN*k
(1 +0,0017)20 - 1
(1 +0,0017)20 * 0,0017

VSHyg = 38,88 *

VSHyg = 763,89 €
VSHvews = VSHve/ MJ = 763,89 / 266 = 2,87 €/m?

Odhad vSeobecnej hodnoty jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena na pozemku
registra ,E* p.€. 1781 diel 1 a 1781 diel 2 v k.U. Dubravka, okr. Bratislava IV, MC Dubravka
v hl. m. SR Bratislava, na zaklade Geometrického planu &. 37/2017, s overenim dna 4.4.2017
je stanoveny so splnenim okrajovej podmienky pouZitia obdobia navratnosti investicie, kedy
VSHyg < VSHpoz Vyjadrenda v eurach.

Ill. ZAVER

Uloha znalca:

Stanovenie v3eobecnej hodnoty— odplaty za zriadenie vecného bremena na priznanie p  rava
prechodu peSi a motorovym vozidlom v prospech vlast nika pozemku p. €. 670/1,3,4 v k. Q.
Dubravka, cez parcelu registra ,,E* parc. €. 1781 — orna pbéda v rozsahu 187 m2, ap. €. 1782 —
orna p6da v rozsahu 79 m2, k.4. Dubravka, LV €. 5920 podla GP €. 37/2017, odé&leneny diel 1
a diel 2 vo vymere celkom 266m2

Odpove d' na ulohu znalca:

Jednorazova odplata za zriadenie vecného bremena:

na priznanie prava prechodu pesi a motorovym vozidlom v prospech vlastnika pozemku p.¢. 670/1,3,4
v k. 0. Dabravka, cez parcelu registra ,E“ parc. €. 1781 — orna pdda v rozsahu 187 m2, ap. €.1782
— ornd pdda v rozsahu 79 m2, k.U. Dubravka, LV €. 5920 podFa GP €. 37/2017, od&leneny diel 1
a diel 2 vo vymere celkom 266m2

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 v3eobecnej hodnoty
pozemku metdédou polohovej diferenciacie a odhadu hodnoty najmu, ktoré su stanovené
vypoétom z poskytnutych a dostupnych podkladov.
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Rekapitulacia:
Pozemky:
VSeobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 5006,12 €

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
Podla GP ¢&. 37/2018 - parc. ¢. 1781 diel 1 (187 m?) 3519,34
Podla GP ¢. 37/2018 - parc. ¢. 1782 diel 2 (79 m?) 1 486,78
Spolu VSH 5 006,12
Zaokrahlena VSH spolu 5 000,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 50 00,00 €
Slovom: Pattisic Eur

3. REKAPITULACIA NAJMU

Nazov Najom/MJ [€/rok] Néajom [€/roK]
Pozemky
Podla GP ¢&. 37/2018 0,580 154,28
Spolu 154,28
Zaokruhlene 155,00

Slovom: Jedenstopétdesiatpd t’ Eur/rok

4. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov VSeobecna hodnota [€] Vplyv na VSH
VB - Pravo prechodu a prejazdu cez p.¢. 1781 a 1782 763,89 znizuje
Spolu VSH 763,89
Zaokruhlene 760,00

Slovom: SedemstoSestdesiat Eur

V8eobecnld hodnotu vecného bremena stanovenud v znaleckom posudku povazujem za
znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktord by mala dosiahnut’ na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked zmluvné strany konaja s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou. Odhad vSeobecnej hodnoty je obvykle na Urovni vratane DPH.

V Bratislave dna 24.5.2018
Doc. Ing. Nada AntoSov4a, PhD.
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V. PRILOHY
1. Objednéavka ¢. OTS1801142 SNM/18/038/AL, zo dna 6.4.2018 do3lo 26.4.2018 — 1xA4
2. Geometricky plan na zriadenie vecného bremena — prava prechodu a prejazdu
k pozemku na p.¢. 670/1,3,4,5, zo dia 27.3.2017, Uradne overeny Ing. Monikou
VI¢kovou diia 4.4.2017, pod €. 659/2017 3xA4.
Mapové zobrazenie — predmet Ziadosti, m 1:500 -1xA4
4. Uzemnoplanovacia informéacia ¢. MAGS OUIC 46471/17-325178, zo dfa 17.7.2017,
pre pozemok reg. E p.€. 1781 a p.€. 1782 vratane mapky polohy pozemku — 3xA4
5. Vypis z LV &. 5920 k.. Dubravka zo dfa 26.4.2018, zdroj: www.katasterportal.sk,
Udaje platné k 25.4.2018, informativny, neuréeny na pravne ukony — p.¢. 1781 — 4xA4.
6. Vypis z LV €. 5920 k.u. Dubravka zo dna 26.4.2018, zdroj: www.katasterportal.sk,
Udaje platné k 24.5.2018, informativny, neuréeny na pravne ukony — p.¢. 1782 — 4xA4.
7. Vypis z katastra nehnutelnosti pre parcelu €. 668, reg. C k.U. Dubravka zo dna
26.4.2018, zdroj: www.katasterportal.sk, Udaje platné k 25.4.2018, informativny,
neuréeny na pravne ukony -1xA4.
8. Kopia katastralnej mapy — zdroj: www.katasterportal.sk, informativna, neuréené na
pravne Ukony zo dfia 26.4.2018 — 1xA4.

w

Spolu: 18xA4
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