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Znalec v odbore stavebnictvo
Odvetvie Odhad hodnoty nehnutelnosti a Pozemné stavby
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Objednavatel: Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
Primacidlne namestie €. 1, 814 99 Bratislava

Odberatel: Hlavné mesto SR Bratislava
Oddelenie majetkovych vztahov
Primacidlne ndmestie ¢. 1, 814 99 Bratislava

Cislo objednavky: Ramcova dohoda ¢. 248800201700 zo diia 31.01.2017
Objednavka ¢. 0TS1803950 zo dita 05.12.2018

ZNALECKY POSUDOK

Eislo 13/2019

Vo veci: Stanovenie odhadu vSeobecnej hodnoty vecného bremena- pravo prechodu a prejazdu na novovytvorenych
pozemkoch parcelné ¢islo 4046/2 a 4044 /2, v zmysle geometrického planu ¢islo 02/2016 zo dna 17.08.2016,
obec Bratislava- m. ¢. Zdhorska Bystrica, katastralne uzemie Zahorska Bystrica,

pre ucel stanovenia jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena.

Pocet stran (z toho priloh) : 20 (z toho 9 stran priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3x v tlacenej forme, 1x na CD



I. OVOD

1. Uloha znalca:

Stanovenie odhadu vSeobecnej hodnoty vecného bremena- pravo prechodu a prejazdu na novovytvorenych pozemkoch
parcelné cislo 4046/2 a 4044/2, v zmysle geometrického planu ¢islo 02/2016 zo diia 17.08.2016, obec Bratislava- m. ¢.
Zahorska Bystrica, katastralne uzemie Zahorska Bystrica.

2. Uéel znaleckého posudku:
Stanovenie jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena resp. primeranej ndhrady za nitené obmedzenie uzivania
nehnutel'nosti (hodnoty tarchy- vecného bremena).

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu):
31.01.2019

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje:

Vyska nahrady je stanovend podl'a aktualnych platnych predpisov a metodickych postupov znalcov, a charakteru obmedzenia
za obdobie s neobmedzenym trvanim, so zohl'adnenim aktudlneho stavu, teda k 31.01.2019. Nehnutelnost sa ohodnocuje
k 11.02.2019.

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatel'om:
®  Objednavka ¢islo 0TS1803950, zo diia 05.12.2018 (original);

®  Geometricky plan na rozdelenie nehnutel'nosti, nové parc. ¢. 4044/1,2 a 4046/1,2, ¢islo panu 02/2016, vyhotoveny diia
17.08.2016 (vo formate PDF);

e Uzemnoplanovacia informéacia ¢islo MAGS OUIC 49433/2018-377606 zo dita 20.07.2018 (vo formate PDF);
®  Zmluva o najme pozemKu zo dna 29.06.2016 (vo formate PDF).

b) podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iastocné vypisy z listu vlastnictva Cislo 1, zo dila 11.02.2019, kat. izemie Zahorska
Bystrica, (vyhotoveny cez katastralny portal);

® Informativna kdpia z mapy zo diia 11.02.2019, kat. izemie Zahorska Bystrica (vyhotovena cez katastralny portal);
Osobna obhliadka a fotodokumentacia vyhotovena v den obhliadky, ditia 31.01.2019.

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

e  Zakon ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zadkonov;

® VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zakonov o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov;

e  Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z.
o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov;

®  VyhlaSka MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a
o zmene a doplnenf niektorych zdkonov;

e Vyhlaska MS SR ¢ 534/2008 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoé¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zadkonov v zneni vyhlasky ¢.
500/2005 Z. z,;

e  Vyhlaska MS SR ¢.491/2004 Z. z. o odmenach, ndhradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timo¢nikov a
prekladatel'ov;

e  Vyhlaska MS SR ¢. 254/2010, ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov;

e Vyhlaska MS SR ¢. 213/2017, ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov;

e  Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3.

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzZitych postupov:

e  Vseobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktortd by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach vol'nej sutaZze, pri
poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci budid konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnttkou.
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8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Zadavatel vo svojej objednavke neuviedol Ziadne osobitné poziadavky.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Podl'a prilohy ¢. 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zakonov o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku sa vSeobecna hodnota pozemkov stanovi tymito metédami:

e  porovndavacia metdda;

e vynosova metdda (pouZije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat vynos);

e metdda polohovej diferenciacie.

VSeobecnad hodnota méze byt stanovena roznymi metédami- vyber vhodnej metédy vykona znalec. Podl'a ucelu znaleckého
posudku mozno pouzit’ aj viac metdd stcasne.

VSeobecna hodnota pozemkov - porovnavacia metéda:

Na porovnanie je potrebny stbor aspon troch pozemkov. Porovnanie sa vykonava na mernud jednotku (1 m2 pozemku)
s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Podklady na porovnanie musia byt
plne identifikovatelné. Pri porovnani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok
hodnovernych a preskimatelnych podkladov pre dané pozemky, porovnavacia metéda nebude pouzita pri vypocte
vSeobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.

VSeobecnd hodnota pozemkov - vynosova metbda:

Pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos. PozemKky z ktorych vznikli novovytvorené parcely, ktoré su
predmetom znaleckého posudku podl'a predlozenej Zmluvy o ndjme pozemku generuji vynos znajmu ato vo vyske 1,00
EUR/mZ2/rok. Nakol'ko v prepocte na celkovu plochu tychto parciel sa jedna len o vynos 203,00 Eur/rok povazujem pouZitie
vynosovej metddy pri vypocte vSeobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku za neobjektivne.

VSeobecnd hodnota pozemkov - metdda polohovej diferenciacie:
VSeobecnd hodnota pozemkov vzastavenom uUzemi obce, nepolnohospodarskych anelesnych pozemkov avSeobecna

hodnota pozemkov mimo zastavaného Uizemia obce urfenych na stavbu je stanovena vyndsobenim vymery pozemku
jednotkovou vSeobecnou hodnotou pozemku. Jednotkova vSeobecnd hodnota pozemku je stanovend upravou jednotkovej
vychodiskovej hodnoty pozemkov koeficientom polohovej diferenciacie, vyjadrujici vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajicich na v§eobecnd hodnotu v mieste a Case.

Pre stanovenie v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti- pozemkov, ktoré si predmetom znaleckého posudku pouZzijem v
zaujme dosiahnutia ¢o najvyssSej objektivity metédu polohovej diferenciacie.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:
Novovytvoreny pozemok parc. ¢. 4046/2 vznikol oddelenim od pozemku reg. C parc. & 4046, ktory je evidovany na liste

vlastnictva ¢islo 1, katastralne tizemie Zahorské Bystrica:

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI, vytvoreny cez katastralny portal, CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA & 1
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:

PARCELY registra ,C“ evidované na katastralnej mape

Parcelné cislo Vymera v m2 Druh pozemku Sposob vyuz. p.  Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch. n.
4046 44 zastavana plocha a nadvorie 18 2
Legencda:

Spdsob vyuzZivania pozemku:

18 - Pozemok, na ktorom je dvor
Umiestnenie pozemku:

2 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaného uzemia obce
Ostatné parcely nevyziadané

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. éislo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné é&islo (IE0) a Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie 1, 171
Bratislava, PSC 814 99, SR
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CAST C: TARCHY

Por. ¢.:

Netykaju sa predmetu ohodnotenia (pozri list vlastnictva v prilohe).
Iné udaje:

Netykaju sa predmetu ohodnotenia (pozri list vlastnictva v prilohe).
Poznamka: Bez zapisu.

Novovytvoreny pozemok parc. ¢. 4044/2 vznikol oddelenim od pozemku reg. C parc. ¢. 4044, ktory je evidovany na liste
vlastnictva ¢islo 1, katastralne izemie Zahorska Bystrica:

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI, vytvoreny cez katastralny portal, CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢é. 1
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:

PARCELY registra ,C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymera v m2 Druh pozemku Sposob vyuz. p.  Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch. n.
4044 914 zahrada 4 2
Legenda:

Spdsob vyuZivania pozemku:
4 - Pozemok prevazne v zastavanom uzemi obce alebo v zahradkérskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,
okrasna nizka a vysoka zeleri a iné pofnohospodarske plodiny
Umiestnenie pozemku:
2 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaného (zemia obce
Ostatné parcely nevyZiadané

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. &islo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, d4tum narodenia, rodné éislo (ICO) a Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie 1, 1/1
Bratislava, PSC 814 99, SR

CAST C: TARCHY
Por. ¢.:
Netykaju sa predmetu ohodnotenia (pozri list vlastnictva v prilohe).

Iné idaje: Netykaju sa predmetu ohodnotenia (pozri list vlastnictva v prilohe).
Poznamka: Bez zapisu.

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:
Osobna obhliadka pozemku bola vykonana diia 31.01.2019 za Uucasti Ziadatela, bez uclasti zadavatela. Bola vykonana
fotodokumentacia skutkového stavu, ktorej ¢ast je spracovand v prilohe znaleckého posudku.

d) Porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:
Predmetom ohodnotenia si pozemkKy a nie stavba, preto sa neporovnavala projektova a stavebnad dokumentacia. PredloZena
bola izemnoplanovacia informacia, z ktorej su zrejme moZnosti vyuZitia pozemku.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti, porovnanie siladu popisnych a geodetickych tidajov katastra nehnutel'nosti so
zistenym skuto¢nym stavom:

Poskytnuté udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutkovym stavom. Nie su zistené Ziadne rozdiely v popisnych
a geodetickych tdajoch katastra. Vlastnictvo kjednotlivym parceldm je usporiadané- vo vlastnictve Hlavného mesta SR
Bratislavy. Novovytvorené parcely ¢. 4046/2 a 4044 /2 nie su evidované v udajoch katastra.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov, ktoré s predmetom ohodnotenia:

® novovytvorené pozemky parcelné cislo 4046/2 a4044/2, vzmysle geometrického planu ¢islo 02/2016 zo dina
17.08.2016, obec Bratislava- m. ¢. Zahorska Bystrica, katastralne tizemie Zahorska Bystrica,

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
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2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Pozemky sa nachadzaju v zastavanom Uzemi obce Bratislava, v severozdpadnej okrajovej Casti mestskej Casti Zahorska
Bystrica, lokalita Devinske jazero.

Jednad sa orovinné Uzemie, kde v minulosti prebiehala povrchova tazba hornin, so zastavbou stavieb na individudlnu
rekreaciu- chaty, rekreatné domy so zahradami. SirSie okolie tvoria lesné porasty, liky apolia. Ned'aleko prechadza
Zelezni¢na trat v smere Bratislava - Kty - Brno ako aj asfaltova ceste vyuzivana aj pre rekreacnu cyklistku. Vzdusnou ¢iarou
asi 450 m zapadne sa nachadza koryto rieky Morava a $tatna hranica medzi SR a Rakiskom.

Centrum mestskej Casti s jeho ob¢. vybavenostou je vzdialené asi 10 km (do 20 min. autom), vyrobny zavod Volkswagen asi 8
km (do 15 min autom).

Pristup k pozemkom je zabezpeceny po CiastoCne spevnenej komunikacii- Strkova cesta ainzinierske siete- vodovod, el.
energia.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Podl'a predlozenej izemnoplanovacej informacie zo dna 20.07.2018, predmetné pozemKy su sti¢astou uzemia s funkénym
vyuzitim zahrady, zahradkarske a chatové osady a loKkality, ¢islo funkcie 1203. Parcela je sticastou tzemia, ktoré je
definované ako stabilizované tzemie. Podmienky funkéného vyuzitia pléch- tzemia sliZiace pre pestovanie rastlin
arekreaciu vzahradach, zahradkarkach a chatovych osadach. Prevladajtice- zahrady, stavby pre individualnu rekreaciu.
Kompletni izemnoplanovaciu informaciu pozri v prilohe znaleckého posudku.

V Case obhliadky boli novovytvorené pozemky vyuZzivané ako zahrada alebo dvor prilahlych stavieb vyuzivanych na
rekredciu, parc. ¢. 4044/2 v Casti od pristupovej cesty zastavand drobnou stavbou. Iné vyuzitie je mozné vylucit a vzhladom
na rozmery tychto parciel je vyuZitie limitované len ako napr. pristupova plocha a nie na umiestnenie stavby

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
Neboli zistené.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Novovytvorené pozemky su geometricky a polohovo urcené v geometrickom plane ¢islo 02/2016, a oznacené parcelnym
¢islom (parcela), k terminu spracovania znaleckého posudku nevedené na liste vlastnictva, mimo zastavaného izemia obce
Bratislava, m. ¢ Zahorska Bystrica. parcely spolu tvoria jednu plochu obd{Znikového tvaru srozmermi asi 6,05x33,55m.
V prednej casti v tesnom dotyku s pristupovou komunikaciou (parc. ¢. 4016) sa nachadza drobna stavba- garaz. ostatna cast
je prevaZne zatravnena a asi 4 ks ihli¢naté stromy. V mieste na nachadzaju inzinierske siete- vodovod, el. energia.

Vzhl'adom na obmedzujiice mozZnosti vyuzitia, tvar a velkost' stanovujem koeficient redukujucich faktorov 0,60. Koeficient
povysujucich faktorov stanovujem vo vySke 1,40- zredlnenie vychodiskovej hodnoty mernej jednotky pozemku.

Parcela Druh pozemku Vzorec Spollfn\g]mera Podiel Vymera [m2]
4046/2 zastavané plochy a nadvoria 26 26,00 1/1 26,00
4044/2 zastavané plochy a nadvoria 177 177,00 1/1 177,00
Spolu vymera ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ 203,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwmj = 66,39 Eur/m?

Oznacenie a ndzov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
- ksv . 1. oblasti mimo zastavaného tzemia obci uréeného platnou izemnoplanovacou
koeficient vSeobecnej . 0,80
oo dokumentaciou
situacie
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s niz§im
Ky Standardom vybavenia,

- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, §kolstvo, zdravotnictvo, Sport s 0,95
niz$im Standardom vybavenia,
- nebytové budovy pre pol'nohospodarsku vyrobu

koeficient intenzity vyuZitia

kp 1. pozemky v odl'ahlych lokalitach bez moznosti vyuzitia hromadnej dopravy,
koeficient dopravnych  cesty bez dokoncovacich prac (nespevnené a pod.), cesta do obce alebo mesta v 0,80
vztahov trvani viac ako 30 min. pri beznej premavke
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kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreac¢na poloha) 1,10
vyuZzitia izemia
ki . , Y , - - -
octentchicey %ol bavenee (nfnest apeela e da by vrenih g
infrastruktiry pozemku »nap yvody, y
kz
koeficient povysSujucich 0. nevyskytuje sa 1,40
faktorov
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujticich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikéacie, chranené uzemia, 0,60
faktorov nobmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,80 * 0,95 * 0,80 * 1,10 * 1,10 * 1,40 * 0,60 0,6180
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwm * kep = 66,39 Eur/m2 * 0,6180 41,03 Eur/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHu = 203,00 m2 * 41,03 Eur/m?2 8 329,09 Eur

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nizov Vipotet VSeobecna hodr_lota
pozemku v celosti [Eur]
parcela ¢. 4046/2 26,00 m2*41,03 Eur/m2*1 /1 1 066,78
parcela ¢. 4044 /2 177,00 m2* 41,03 Eur/m2*1 /1 7 262,31
Spolu 8 329,09

3. NAJMY
3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 PozemKy parc. ¢. 4046/2 a 4044 /2 podl'a GP 02/2016, k. u. Z. Bystrica

Pri stanoveni vysky hodnoty ro¢ného najmu uvazujem dobu navratnosti investicie 20 rokov. D6vodom pre stanovenie takejto
doby je poloha pozemku a ti¢el vyuzitia- pristupova plocha.

Vyhlaska 492/2004 uvadza po poslednej novelizacii platnej od 01.07.2010 obvyklé obdobie navratnosti investicie v intervale
od 15 do 40 rokov. Uréenie dizky obdobia je na volbe znalca, ma v$ak byt uréené v zavislosti od ekonomickych, polohovych a
fyzickych faktorov. V dostupnej literatire nie si zname podmienky alebo metodické postupy, na zaklade ktorych sa stanovi
objektivna dizka navratnosti investicie do pozemku v ¢ase ohodnotenia. Pod pojmom investicia uvaZujeme kipnu cenu
pozemku. Spodna hranica odporucaného intervalu je vhodna pre pozemKy s vysokym predpokladom navratnosti (o¢akavany
vysoky najom), umiestnené v dobrej polohe (spravidla v centre sidla) a s dobrymi fyzickymi charakteristikami (pripojenie na
technickd infraStruktiru, moZznost zastavby viacpodlaznymi budovami podla platného dzemného planu a pod.). Horna
hranica odportcaného intervalu je vhodna pre pozemky s nizkym, pripadne aZz Ziadnym predpokladom ndavratnosti
(o¢akavany nizky az zZiadny vynos), umiestnené v nevhodnej polohe a to v sidle aj mimo neho (spravidla pozemky v
odl'ahlych, nie vSak rekreacnych, polohach) a s nevhodnymi fyzickymi charakteristikami (Ziadne alebo vyrazne obmedzené
mozZnosti pripojenia na technicku infrastruktiru, nevhodny tvar pozemku, bez moznosti zastavby).

V Case posudenia plati zdkladna arokova sadzba ECB platné od 16.03.2016 pre hlavné refinan¢né operacie vo vyske 0,00%.
Pri urceni urokovej miery sa pouZiva rozpitie obmedzené dole zakladnou drokovou sadzbou Eurdpskej centralnej banky a
hore tirokovymi sadzbami terminovanych vkladov v pefiaznych tstavoch. Urokova miera bola stanovena do vypoétu pre celé
posudzované obdobie v jednotnej vyske 0,29 % (rok 2018)- nové vklady s viazanostou od jedného do dvoch rokov-
nefinanéné spolocnosti (zdroj: www.nbs.sk). Sadzba dane z prijmu 19 % je platna pre fyzické osoby.

VSH m2 pozemku polohovou diferenciaciou: 41,030 Eur
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20 rokov
Urokova miera: 0,29 %
Dan z prijmu: 19 %
Koeficient zohl'adiiujtci danové zataZenie: 1,19

Pocet M] pozemku: 203,00 m2
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5 . . (1+K)n* k}
N4jom za rok na m2: VSH =VSH * *k
j NPM] POZM] [(1 fgn-1] o
(1 +0,0029)20 * 0,0029
(1+0,0029)20- 1

N&jom za rok spolu: VSHNP =M* VSHNPM] =203,00m?2 * 2,516 Eur/mz/rok =510,75 Eur/rok

VSHypj = 41,030 *[ }* 1,19 = 2,516 Eur/m?2/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

Podl'a Obcianskeho zakonnika, vecné bremena obmedzuju vlastnika nehnutel'nej veci v prospech niekoho iného tak, Ze je
povinny nieco trpiet, nieCoho sa zdrzat alebo nieco konat. Prava zodpovedajiice vecnym bremenam su spojené bud' s
vlastnictvom urcitej nehnutelnosti, alebo patria urcitej osobe. Vecné bremend spojené s vlastnictvom nehnutel'nosti
prechadzaju s vlastnictvom veci na nadobudatela. Pokial' sa ucastnici nedohodli inak, je ten, kto je na zdklade 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 znasat podl'a miery pouZivania. Vlastnik je povinny strpiet,
aby v stave nidze alebo v naliehavom verejnom zaujme bola na nevyhnutnt dobu v nevyhnutnej miere a za ndhradu pouZzita
jeho vec, ak u¢el nemoZno dosiahnut inak. Vo verejnom zaujme moZno vec vyvlastnit alebo vlastnicke pravo obmedzit, ak
ucel nemozno dosiahnut inak, a to len na zaklade zdkona, len na tento Ui¢el a za nahradu.

Vypocet v§eobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona takto:

a) Prava spojené s nehnutelnostou sa odhadnu tak, Ze sa zisti vyhoda, ktord tieto prava prinasaju opravnenému
(vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa vynasobi pri pravach casovo neobmedzenych
dvadsiatimi, pri pravach casovo obmedzenych poctom rokov, pocas ktorych ma pravo este trvat, najviac vsak
dvadsiatimi.

b) Zavady viaznuce na nehnutelnostiach sa odhadnud podl'a hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady pre zatazeného
(vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu buducich zniZenych odcerpatel'nych zdrojov
oproti beznym odcerpatelnym zdrojom) pocas ¢asovo obmedzeného obdobia. Pri zdvadach neobmedzeného trvania sa
vezme za zaklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach presne obmedzeného trvania toto obdobie.

VSeobecnu hodnotu ro¢ného najmu za pozemok je mozné stanovit na baze jeho vSeobecnej hodnoty, a aj porovnavanim.
Vynosova metdéda vyZzaduje ako vstupnu veli¢inu na vypocet od¢erpatelného zdroja vynos dosahovany formou prendjmu.
Vynosova hodnota je znalecky odhad sticasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutel'nosti formou
prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Bezny odcerpatelny zdroj je penilazna suma, ktoru ziska vlastnik pri riadnom hospodareni, ked zadvada neexistuje. Beznym
odcerpatel'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 ndkladov (min. dan z pozemku), ktory sa
objektivizuje odhadom straty pri beznom hospodareni. Zohl'adnenie straty je nevyhnutnou podmienkou objektivizicie.
Spravidla sa strata uvaZzuje 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 odcCerpatelny zdroj je petiazna suma, ktoru ziska vlastnik pri riadnom hospodareni v €ase trvania zavady
(urc¢itého obmedzenia uZivania). Budicim zniZenym odcerpatelnym zdrojom sa spravidla rozumie disponibilny vynos z
prendjmu pozemku so zohl'adnenim zavady. Na jednoznacnejSie od¢lenenie vplyvu zavady na dosahovani vynosu z prenajmu
pozemkKu sa jej vplyv odhaduje oddelene od straty, aj ked’ obmedzenie ju svojim spésobom zvysuje, resp. zvysuje riziko straty
prijmu.

Rozdiel oproti vypoctu bezného odcerpatelného zdroja je v polozke nakladov, ktora méze byt zvysena v pripadoch, ked v
suvislosti s existenciou zavady vyplyvaju 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. dan z
pozemkKov).

Obmedzenie z titulu zavady sa stanovuje v percentach individualne podla druhu arozsahu zavady. Maximalna hodnota
odhadovaného obmedzenia (100%) nastava v pripadoch, ked' je cely pozemok zatazZeny bez moznosti jeho d’alSieho vyuZitia
vlastnikom- v takom pripade vlastnik nemd mozZnost ziskat vynos z prenajmu. Minimalna hodnota odhadovaného
obmedzenia nastava v pripadoch, ked’ je pozemok nad’alej vyuzivany vlastnikom na povodny tcel s minimalnym zasahom do
jeho uzivacich prav - jedna sa o pripady prava umiestnenia podzemného alebo nadzemného vedenia inzinierskej siete, ktoré
bolo zriadené za jednorazovu odplatu alebo bezodplatne.

Zavady viaznuce na nehnutel'nosti sa odhadnu podl'a hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady pre zatazeného (vlastnika).
Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu budtcich znizenych odcerpatelnych zdrojov oproti beznym
odcerpatelnym zdrojom) pocas ¢asovo obmedzeného obdobia. Pri zdvadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad
vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zdvadach 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 odpocitame
naklady (prevadzkové, na udrzbu, spravne), odhad straty a pripadne podiel pozemku na dosahovani vynosu (v pripadoch
stavieb umiestnenych na vlastnych pozemkoch). Budtci zniZzeny odcerpatelny zdroj sa vypocita tak, Ze od hrubého vynosu
urc¢eného rovnako ako pri beznom odcerpatelnom zdroji sa odpocita okrem ndkladov, odhadu straty a pripadného podielu
pozemku na dosahovani vynosu aj ocakdvand/ odhadovand miera obmedzenia z titulu zivady. Odhadovand miera
obmedzenia sa pohybuje v intervale od 0 do 100 %, pricom 100 % vyjadruje absolitne obmedzenie vlastnika (napr.: cudzia
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stavba na pozemku) a hodnota menS$ia ako 100 % vyjadruje len urcité obmedzenie (napr.: pravo prechodu, kedy moéze
pozemok vyuzivat aj vlastnik; umiestnenie podzemnej inZinierskej siete na pozemku, kedy vlastnik moéze vyuzivat povrch
pozemkKu, a pod.

4.1 Pravo prechodu a prejazdu

Mieru beZnej straty odhadujem vo vySke 60%. Vol'ba takejto hodnoty vyplyva z moZnosti jeho stic¢asného vyuZitia, polohy,
vymery- limitovaného pripadného moZného zaujmu o prendjom (je mala pravdepodobnost prendjmu danych ploch inym
zdujemcom okrem Zziadatela). BeZnu stratu vynosu z ndjmu po zriadeni vecného bremena uvaZujem vzhladom na typ
planovaného vecného bremena- vo vyske 100%. VySka straty je uvaZovana z dévodu, Ze vlastnik pozemku bude musiet
strpiet’ pravo prechodu a prejazdu k prilahlému pozemku, kde sa preto predpokladd vybudovanie spevnenej plochy a tym
padom sa dané plochy nebudi méct vyuzit na doterajsi ucel- zahrada alebo dvor.

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu a ndklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady
neuvazujem.

4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 0,29 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu

Nézov Vypotet M MJ | PoletM] [Eur/rok] [Eur/rok]

Vynos z prenajmu 203 m? 203,00 2,516 510,75

4.1.3 Bezny odcerpatelny zdroj

Naklady = 0,00 Eur/rok
Odhadovana strata: 60 %

BeZny odlerpatelny zdroj (OZgg):

0Zge = 510,75 - 0,00 - 306,45(60% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 204,30 Eur/rok
4.1.4 Budiici zniZeny odcerpatel'ny zdroj

Naklady = 0,00 Eur/rok

Odhadovana strata: 60 %

Obmedzenie z titulu zavady:

skutocné: 100 %

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatel'nému zdroju so zohl'adnenim
odhadovanej straty 100 * (100-60)/100 = 40,00 %

Buduci od¢erpatelny zdroj (OZpu):

0Zpy =510,75 - 0,00 - 306,45(60% strata) - 204,30(40% obmedzenie) = 0,00 Eur/rok

4.1.5 Hospodarska ujma

OZnu = |OZpy - OZse| = 10,00 - 204,30| = 204,30 Eur/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

Urokova miera: k=0,29 /100 =0,0029
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VSeobecna hodnota roc¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena

(1+K"-1

VSHyR = 0Z *
VB (1+Kk)N*k

(1+0,0029)1-1
(1+0,0029)1*0,0029

VSHyp = 204,30 *

VSHvs = 203,71 Eur

VSHvewm = VSHvs/ M] = 203,71 / 203 = 1,00 Eur/m2

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

. 1+k)0-1
VSHyg = 0Z * (d+k)7-1
(1+k)N*k
(1+0,0029)20 -1
(1 +0,0029)20 % 0,0029

VSHyp = 204,30 *

VSHvs = 3 964,18 Eur

VSHvem) = VSHve/ M] = 3 964,18 / 203 = 19,53 Eur/m?

I11. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

ULOHA:
Stanovenie odhadu vSeobecnej hodnoty vecného bremena- pravo prechodu a prejazdu na novovytvorenych pozemkoch
parcelné cislo 4046/2 a 4044/2, v zmysle geometrického planu ¢islo 02/2016 zo diia 17.08.2016, obec Bratislava- m. ¢.
Zahorska Bystrica, katastralne tizemie Zahorska Bystrica, pre ucel stanovenia jednorazovej odplaty za zriadenie vecného
bremena.

ODPOVED:

Ku dnu 11.02.2019, stanovujem odhad vSeobecnej hodnoty vecného bremena pravo prechodu aprejazdu na
novovytvorenych pozemkoch parcelné ¢islo 4046/2 a4044/2, vzmysle geometrického planu ¢islo 02/2016 zo dina
17.08.2016, obec Bratislava- m. ¢. Zahorska Bystrica, katastralne izemie Zahorska Bystrica, pre tcel stanovenia jednorazovej
odplaty za zriadenie vecného bremena, vo vyske:

3 960,00 Eur

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nézov VSeobecna hodnota
[Eur]

Stavby
Pozemky

Pozemky parc. €. 4046/2 a 4044 /2 podl'a GP 02/2016, k. u. Z. Bystrica - parc. €. 4046/2 (26 m?2) 1066,78

Pozemky parc. €. 4046/2 a 4044 /2 podl'a GP 02/2016, k. u. Z. Bystrica - parc. €. 4044/2 (177 m?2) 7 262,31
Spolu pozemky (203,00 m2) 8 329,09
VSeobecna hodnota celkom 8 329,09
Vseobecna hodnota zaokriihlene 8300,00

Slovom: Osemtisictristo Eur
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3. REKAPITULACIA NAJMU

Nazov ‘ Najom/M] [Eur/rok] ‘ Najom [Eur/rok]

Pozemky

Pozemky parc. ¢. 4046/2 a 4044/2 podl'a GP 02/2016, k. u. Z. Bystrica 2,516 510,75
Spolu 510,75
Zaokruhlene 510,00
Slovom: Pat'stodesat Eur/rok
4. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [Eur] ‘ Vplyv na VSH

Préavo prechodu a prejazdu 3964,18 znizuje
Spolu VSH 3964,18
Zaokruhlene ‘ 3 960,00‘

Slovom: Tritisicdevat'stoSestdesiat Eur

5. MIMORIADNE RIZIKA

Neboli zistené.

Znalecky ukon (znalecky posudok) bol vypracovany v Styroch vyhotoveniach, z ktorych tri odovzdané Objednavatelovi

ajeden ostava v archive Znalca.

V Bratislave dna 11.2.2019

IV. PRILOHY

1. Objednavka ¢. 0TS1803950 (1xA4)

2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢islo 1 (2xA4)
3. Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢islo 1 (2xA4)
4. Informativna kopia z katastralnej mapy (1xA4)

5. Geometricky plan ¢islo 02/2016 zo dia 17.08.2016 (1xA4)

6. Uzemnoplanovacia informécia zo diia 20.07.2018 (1xA4)

7. Fotodokumentacia (1xA4)
SPOLU PRILOHY: 9xA4

Ing. Juraj Talian, PhD.
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