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Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty vecného bremena prava prechodu a prejazdu na casti pozemku v k. .
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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar ¢islo posudku: 17 /2019

. UVOD

1. Uloha znalca:

Podl'a objednavky OTS1903087, zo dna 14.08.2019 je znaleckou tulohou stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného
bremena prava prechodu a prejazdu na casti pozemku v k. 4. Karlova Ves, registra ,C“ parc. ¢. 1426/96 - ostatné
plochy o vymere 19 m2, LV ¢. 46 definovanom ako diel ¢. 1 v GP ¢.96/2019, obec Bratislava - m. ¢. Karlova Ves, okres
Bratislava IV., Bratislavsky kraj.

2. Uéel znaleckého posudku: uzatvorenie zmluvy o vecnom bremene.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
20.08.2019

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 20.08.2019

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatel'om:

. Objednavka ¢islo: 0TS1903087, zo dia 14.08.2019, SNM/19/072/SBa, Hlavné mesto SR Bratislava, 1xA4

° Uzemnoplanovacia informacia, MAGS OUIC 47868/2018 -359689, oddelenie usmerfiovania investiénej innosti,
zo dna 16.10.2018, 4xA4

° Stanovisko technickej infrastruktury, T1/498/18, 28.08.2018, 2xA4

. Geometricky plan ¢islo planu 96/2019 na zriadenie vecného bremena prava prechodu a prejazdu cez

pozemok parc. ¢. 1426/96 vo vyznacenom rozsahu v prospech vlastnika pozemkov parc. ¢. 1090/1-4, zo
dna 31.07.2019, uradne neovereny
b) Podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Ciastoény vypis z listu vlastnictva &. 46, okres
Bratislava 1V, Obec BA-m.¢. Karlova Ves, katastralne izemie Karlova Ves, pre p. ¢. 1426/96, zo dia 19.08.2019,
1xA4

e Vypis z katastra nehnutelnosti, Vytvorené cez katastralny portal, Parcela registra C evidovana na katastralnej
mape, okres Bratislava IV, Obec BA-m.¢. Karlova Ves, katastralne tizemie Karlova Ves, pre p. ¢. 1090/3, LV ¢.
4677, zo dna 19.08.2019, 1xA4

e Informativna kopia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava IV., Obec BA-m.¢. Karlova Ves,
katastralne izemie Karlova Ves, zo diia 19.08.2019, 1xA4
Ponuky realitnych kancelarii

e  Vysledky obhliadky nehnutelnosti zo dia 20.08.2019

e Fotodokumentacia skutkového stavu pri obhliadke

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlll.osti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v platnom znent.

e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov
v platnom zneni.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlil.osti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlll.osti Slovenskej republiky ¢. 213/2017 a ¢. 107/2016 Z.z. ktorou sa meni
a doplia vyhlaska Ministerstva spravodliLosti Slovenskej republiky & 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonava
zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov
v zneni neskorsich predpisov.

e Zakon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

Vyhlagka 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 platnom zneni.

e  Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska unlerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, Dusan Majdich - Ohodnocovanie nehnutel'nosti, ISBN 978-80-971021-0-4,
Mlpress, 2012

e Uzemny plan hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy rok 2007 v zneni zmien a doplnkov
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v

e Zakon ¢ 66/2009 Z.z. o niektorych opatreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod
stavbami, ktoré presli z vlastnictva $tatu na obce a vys$Sie izemné celky a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v platnom zneni.

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZzitych postupov:

a) Definicie pojmov
VSeobecné hodnota (VSH)
Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktorud by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctll.om predaji, ked kupujici aj predavajici budd konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je v§eobecna hodnota na drovni s dafou z pridanej hodnoty.

b) Definicie pouzitych postupov
Stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transak¢ny pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspon
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na
odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich odc¢erpatel'nych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovii hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdévodnenie vyberu pouZitej metédy na stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov:

Pouzita je metoda polohovej diferenciacie.

Vyber pouzitej metédy pre stanovenie VSH som rozhodol po postideni moZnosti pouZitia ostatnych metéd:

Pre pouzitie vynosovej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty som nemal k dispozicii potrebné tidaje, resp.
najomné zmluvy na podobné pozemky.

Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicend z dévodu nedostatku podkladov pre danu
lokalitu a typ nehnutelnosti. Udaje o skutoéne realizovanych kipnych cenach nehnutelnosti nie st znalcom
dostupné a existujuce databazy realitnych spolo¢nosti nie si dostatotne preukazatelné, aj ked porovnanie cien
nehnutelnosti v danom mieste a ¢ase pri ich prevodoch je najvhodnej$ou metédou pre stanovenie VSH. V sti¢asnych
podmienkach SR vSak nie st pre SirSie uplatnenie tejto met6dy vytvorené potrebné podklady.

Metoda polohovej diferencidcie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz =M * (VHu; * kep) (€],

kde M - poCet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHw, - vychodiskovéa hodnota na 1 m? pozemku
Kep - koeficient polohovej diferencidcie

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:
b1) V popisnych idajoch katastra st nehnutel'nosti evidované na LV . 46, okres Bratislava IV, Obec BA-m.¢. Karlova
Ves, katastralne izemie Karlova Ves:

CAST: MAJETKOVA PODSTATA
PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymeram? | Druh pozemku Sposob Umiest. Pravny Druh ch.n.
¢islo VYUZzZ.p. pozemku vztah
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| 1426/96 | 618 | Ostatna plocha | 37 | 1 | |

Legenda:

Sposob vyuzitia pozemku:

37 - Pozemok na ktorom st skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré
neposkytujua trvaly uzitok

Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Ostatné parcely nevyZiadané.
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY
| 1 | Hlavné Mesto SR Bratislava, Primacialne nam. 1, Bratislava, PSC 814 99, SR | 1/1 |
Por.cislo Vlastnik ettt ettt it tetets a Spoluvlastnicky podiel
Titul nadobudnutia podla LV

CAST C: TARCHY
vecné bremeno podl'a LV v prilohe
Iné udaje:
podl'a LV bez zapisu pre 1426/96
Poznamka:
Bez zapisu
b2) Geometricky plan ¢islo planu 96/2019 zo diia 31.07.2019

.Doterajsi stav Zmeny Novy stav
Clslo Druh
g k od - Wi ! Viastnik,
PK Vijmera Db | Diat Cislo ymera
parcoty arcele e ol 2 POZEMKL | fing oordv. qeoh
Moy pazemi | ersio | PRl ™ f PEEY ™ parcely { o, (s[dlo}aJ
w | px KN ha | mf? ha | me ke
Stav pravmy je tofoIny 5 registrom
CEN
Ei 142696 o8 astpl I f2690 | 19 F420/06 6i8 st Dorerafii
37
Spolu- 618 79 618

Pozn.: Veend bremeno pedva prechodu & prefardu cex pozemok pare.d [426/96 vo vyinadenom rezsahu v prospech viasmika porembov pare.& 1090/1,
1090/2, 109043, 1090/

Legendo: kid sposobu vyulfvania 37 - Pozemok, na kterom si skaly, svaky, rokiiny, vimele, vysoké medze s kroviin alebo kamenim a
iné plochy, ktoré neposkymifil trval¥ i¥itok

c) Udaje o obhliadke predmetu posidenia:

e Obhliadku spojent s miestnym Setrenim som vykonal bez Gcasti vlastnika nehnutel'nosti pozemku. Pred
obhliadkou boli pouZité podklady dodané zadavatelom a ziskané. Pri obhliadke boli vyhotovené
fotografické zabery smerom k predmetnému pozemku a okolia pozemku, nakol'ko pozemok je pristupny
priamo z verejného priestoru. Obhliadkou bol zisteny stav pozemku, mozny pristup na pozemok a okolie
pozemkKu a rozsah technickych sieti. Poloha pozemku bola identifikované len formou vizualneho zaclenenia
do okolia a zrejmé bolo vymedzenie polohou oplotenia.

Vyuzivanie predmetného pozemku je sihlasné s idajmi na LV. Pozemok je oploteny z jednej strany. Na
pozemku su nespevnené plochy s vegetdciou. Pri obhliadke predmetného pozemku a preskdmani
potrebnych naleZitosti k nehnutel'nosti bol zisteny pravny sdlad vlastnickych dokladov so skuto¢nostou.

e Fotodokumentdcia nehnutel'nosti bola vyhotovena pri obhliadke.

d) Technicka dokumentacia:
Predmetom ohodnotenia je pozemok, a nie stavba, preto sa neporovnavala projektova technicka dokumentacia.
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e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutocnym stavom. Nebol
zisteny nesulad popisnych a geodetickych udajov podl'a LV so zistenym skuto¢nym stavom.

Pristup k nehnutel'nosti je zabezpeceny s komunikacie na pozemku parc. ¢. 1426/94 k. 6. Karlova Ves (podl'a LV ¢.
46 je vlastnik Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam. 1, Bratislava, PSC 85 01, SR).

V popisnych ddajoch je stav pozemkov nasledujuci:
Pozemok parc. ¢. 1426/96, k. 1. Karlova Ves, vymera 618 m?, druh pozemku ostatna plocha, podl'a GP
€.96/2019 diel €. 1, vymera 19 m2.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia:
Pozemok: parc. ¢. 1426/96, k. u. Karlova Ves, podl'a GP ¢.96/2019 diel ¢. 1,

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie si vlastnicky podlozené:
Nevyskytuju sa takéto nehnutel'nosti.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetna nehnutelnost sa nachadza v katastralnom tzemi Karlova Ves, v mestskej Casti Bratislava-Karlova Ves v
okrese Bratislava IV, v hlavnom meste SR vlokalite nad Karloveskym ramenom na ulici Janotova v dotyku
obytného sidliska Dlhé diely. Jednd sa o lokalitu sidliska so zastavbou bytovych domov, ale po okraji hlavne
rodinnych domov a rekrea¢nych budov. Predmetny pozemok je medzi zastavbou bytovych domov, rodinnych
domov a zdhrad. Pozemok je svazity.

V mestskej casti Bratislava-Karlova Ves je dobre rozvinutd ob¢ianska vybavenost. V mestskej Casti je dostatocna
kompletna zakladna obcianska vybavenost - obchody, sluzby, zdravotné strediska, materské Skoly, zakladné skoly,
vys$sia vybavenost a dostato¢nd moznost Sportového vyzitia. Dopravné spojenie s centrom mesta je vyhovujuce.
Lokalita je v prirodnej oblasti umoznujuicej rekreacné a Sportové aktivity.

Zastavky MHD su v dostatocCnej blizkosti lokality v pesSej vzdialenosti cca 5-10 min. (autobus, elektricka). Je
vyborné dopravné spojenie do ostatnych mestskych casti, rychle napojenie na dial'ni¢nu siet, nakol'’ko nehnutel'nost
sa nachadza ned'aleko zapadnej radialy -ulici Botanicka. V lokalite je kompletna technicka infrastruktura.
Nezamestnanost v danej lokalite je mensia ako 5%.

Konfliktné skupiny obyvatel'ov sa v danej lokalite nenachadzaju.
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b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Pozemok parc. ¢. 1426/96, k. U. Karlova Ves, diel €. 1, sa nachddza medzi verejnym parkoviskom a stikromnym
pozemkom. Na pozemku je nespevnena plocha s vegetaciou.

V  zmysle Uzemnoplanovacej informacie sa pozemok nachddza na rozhrani dvoch funk¢nych ploch: ostatna
ochranni a izolacna zelen ( ¢islo funkcie 1130), stabilizované izemie a malopodlazna zastavba obytného tizemia (
Cislo funkcie 102), stabilizované tzemie. Podl'a dopliiujiiceho stanoviska technickej infrastruktiry sa nachadza
pozemok priamo pod jestvujicim elektrickym nadzemnym vedenim 2x110 kV.

Sucasné vyuzitie pozemku predstavuje pristup na sikromny pozemok parc. ¢. 1090/3 podla LV ¢. 4677 s ktorymi

ma spolo¢nu hranicu pri oploteni.
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c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

Po obhliadke konstatujem, Ze neboli zistené Ziadne rizika, ktoré by mohli negativne ovplyvnit siicasné vyuzivanie
nehnutelnosti, vlastnictvo k nehnutel'nosti je vysporiadané.

Na pozemku viaznu tarchy - Styri vecné bremena podl'a § 22 a nasl. zakona ¢.79/1957 Zb. o vyrobe, rozvode a
spotrebe elektriny (elektriza¢ny zakon) v spojeni s § 96 ods. 4 zakona ¢.251/2012 Z.z. o energetike a o zmene a
doplneni niektorych zakonov v v prospech prospech spoloénosti Zapadoslovenska distribu¢na, a.s., ICO: 36361518.
Upozoriiujem na riziko, Ze GP ¢. 96/2019 nie je iradne overeny.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

POPIS

Pozemok tvori parc. ¢. 1426/96 k. u. Karlova Ves podla GP ¢ 96/2019 diel ¢. 1. Pozemok je situovany
v juhozapadnej okrajovej Casti mestskej casti, v lokalite sa nachadzajui Standardné a nadStandardné rodinné domy
ako aj bytové domy v blizkosti sidliskovej zastavby sidliska Dlhé Diely. Pozemok je svaZity a je na strane susedného
pozemku oploteny. V telese blizkej obsluznej komunikécii - Janotova ulica sd vedené kompletné inZinierske siete.
Pozemok parc. ¢. 1426/96 diel ¢. 1ma tvar obd{Znika charakteru koridoru s rozmermi cca 6,0 x 3,0 m je umiestneny
kratSou stranou v smere vrstevnice a tvori pristup k susednému pozemku.

Priemernd cena stavebnych pozemkov v okrese Bratislava IV. k obdobiu ohodnotenia je cca 210 €/m?2.

Prehl’ad vyvoja priemernych cien pozemkov na trhu nehnutel'nosti v predmetnom okrese- je dokumentovany v prevzatom
grafe z portalu www. nehnutel'nosti.sk
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— Bratislava IV - Pozemky
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\yvoj cien nehnutelnosti za poslednych 54 tyzdriov
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PODROBNY VYVOJ CIEN

V:izeobecné hodnota pozvemku sa vypocita podl'a zakladného vztahu:
VSH pozemku = M x VSHy; [€]

M - vymera pozemku v m?

VSHM] - jednotkova vieobecna hodnota pozemku v €/m?

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa stanovi podl'a vztahu:
VEHM] = VHM] x Kep [€/mz]

VHM] - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku

kpp - koeficient polohovej diferenciacie

M - vymera pozemku v m?

VSHM] - jednotkova véeobecna hodnota pozemku v €/ m?2

Koeficient povySujucich faktorov ur¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 1,70 z nasledujtcich dévodov:
v sUcasnosti nezastavany pozemok, ktory je urceny uzemnym planom na vysSie vyuZitie, neZ na aké sluzi v

sucasnosti.

Koeficient redukujtcich faktorov ur¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 0,20 z nasledujicich dévodov:
nevhodny tvar pozemku, malda vymera pozemku, druh moznej zastavby z hl'adiska polohy pozemku, bez prava
prechodu cez cudzi pozemok, ktory umoZnuje pristup na pozemok z verejnej komunikacie.

Parcela Druh pozemku , L Spoluvla_stnlcky Vymera [m2]
vymera [m?2] podiel
;4126/ 96 diel ostatn4 plocha 19,00 1/1 19,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
ks obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s
koeficient veobecnej dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu 1,50
situacie miest nad 100 000 obyvatel'ov
Exkluzivna obytnd oblast’
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
vybavenim,
kv - rekreacné stavby na individudlnu rekreéciu,
koeficient intenzity vyuzZitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so 1,00
Standardnym vybavenim
Rodinné a bytové domy sidliskovej vystavby
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ko 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient dopravnych » . ) 1,00
vztahov MHD autobus a elektri¢ka v pesej dostupnosti
ke 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha)
koeficient funkéného 3 o 1,30
vyuzitia Gzemia Obytnd a rekreacnd poloha
ki 4. vel'mi dobré vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
koeficient technickej sieti) 1,50

infrastruktiry pozemku = Napojenie na kompletni technicku infrastruktiru
1. pozemKy urcené uzemnym pldnom na vyssie vyuZitie, nez na aké sluzia v

. kz Lo sucasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény sidla a
koeficient povySujtcich pod.) 1,70
faktorov . p
Nezastavané stavebné pozemky
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zastavby,
kr nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené izemia, neobmedzujtce
koeficient redukujtcich  regulativy zastavby a pod.) 0,20
faktorov tvar pozemku, vymera pozemku, svahovitost pozemku, druh mozZnej zdstavby, vecné

bremeno na pozemku

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,50 *1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 1,70 * 0,20 0,9945
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHy * kep = 66,39 €/m2 * 0,9945 66,02 €/m2

3. NAJMY
3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 Pozemok k. u. Karlova Ves

Sadzba hlavné refinanc¢né operacie (obchody) sa povaZuje za zakladna trokova sadzbu ECB podla § 17 ods 1
Zakona o zavedeni meny euro v Slovenskej republike (Zakon ¢ 659/2007 Z. z. a d'alSich vSeobecne zavaznych
pravnych predpisov SR). 0d 16.03.2016 je zakladna urokova sadzba ECB vo vyske 0,00%.

Pri urceni drokovej miery sa pouZziva rozpatie obmedzené dole zakladnou trokovou sadzbou Eurdpskej centralnej
banky a hore Grokovymi sadzbami terminovanych vkladov v petiaznych tstavoch. Urokova miera bola stanovena do
vypoltu pre celé posudzované obdobie v jednotnej vyske vychadzajic z vySky turokovej miery z vkladov
nefinan¢nych spolo¢nosti s dohodnutou splatnostou nad 1 rok do 2 rokov podla Statistickych udajov NBS
(www.nbs.sk). Urokova miera z novych vkladov nefinanénych spolo¢nosti s dohodnutou splatnostou od 1-ého a do
2-och rokov bola v I. polroku 2019 vo vyske 0,21%.

Nové vklady: v Nefinantné spolocnosti S.11
fis. 1. Celkom' “ilady splatns vilady s dohodnutos splatnostou viclady 3 vipovednos lehotou *
Obdobie na poZiadanie * doIR odldolR ned 2R do3 M nad 3M
01/19 20 0,04 0,00 0.11 0.16 0.47 0.37 0.03
02119 21 0,08 0,00 0,19 0,19 0,09 0,37 0.03
03/19 22 0,05 0,00 0,09 0,18 0,99 0,56 0,03
L stvrerok 2019 23 0,05 0,00 0,13 0,18 0,51 0,57 0,03
04,19 24 0,04 0.00 0.15 0,27 021 0,57 0.03
03/19 25 0,04 0,00 0,09 017 0,09 0,36 0.03
06/19 26 0,04 0,00 0,04 028 0,74 0,56 0,03
1L §tvrt'rok 2019 27 0,04 0,00 0,09 24 0,35 0,36 0,03
=P 1. polrok 2019 28 0,04 0,00 011 | 021 0,43 0,56 0,03
07/19 20
08/19 30
09/19 31
1L itvre'rok 2019 32

Podl'a zakona ¢. 595/2003 Z. z. o dani z prijmu st obce oslobodené od platenia dani z prijmu pri prenajme svojho
majetku a dane z nehnutel'nosti. Do vypoctu nevstupuju naklady spojené s platenim dane z prijmu (N=0).
Strana 8


http://www.nbs.sk/

Znalec: Ing. arch. Milan Haviar ¢islo posudku: 17 /2019

Koeficient zohl'adnujici dafiové zatazenie:
kn=(100+N)/100 =1

Obvyklé obdobie predpokladanej navratnosti investicie je spravidla 15 aZ 40 rokov, pricom spodnd hranica
intervalu je vhodna pre pozemky s vysokym predpokladom navratnosti (o¢akavany vysoky najom), pozemkov
umiestnenych vo vyhodnej polohe z hladiska polohovej diferenciacie (pozemky s vy$sou VSH) a s dobrymi
fyzickymi charakteristikami. Hornd hranica intervalu je vhodnd pouzit pre pozemky umiestnené z hladiska
polohovej diferenciacie v nevyhodnej polohe (pozemky s niZ$ou VSH) s nevhodnymi resp. nedostatoénymi fyzickymi
charakteristikami, pozemky pri ktorych dochadza k dlhodobému obdobiu navratnosti t. j. s nizkym, minimalnym
vynosom, s problematickym zabezpecenim prenajmu.

Odbornym odhadom v zavislosti na ekonomické, polohové a fyzické faktory urc¢ujem obdobie predpokladanej
navratnosti investicie na 30 rokov pri hornej hranici intervalu. Predpoklad zahina aj ustalenu zakladnt urokovu
sadzbu ECB a zakladnii irokovii mieru. Do vypoétu je prebrata VSH pozemku uréena metédou polohovej
diferenciicie.

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 66,020 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 30 rokov
Urokova miera: 0,29 %
Daii z prijmu: 0%
Koeficient zohl'adnujici daniové zat'aZenie: 1,00
Pocet M] pozemKku: 19,00 m2

(1+K)n* k} .
(1+Kn-1] ™
(1+0,0029)30*0,0029
(1+0,0029)30-1
Najom zarok spolu:  VSHyp =M * VSHyppj = 19,00 m2 * 2,301 €/m?/rok = 43,72 €/rok

N4ajom za rok na m?: VgHNPM] = VSHPOZM] * |:

VSHypM; = 66,020 *[ } 1,00 = 2,301 €/m2/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno: Vecné bremeno: in rem prava prechodu a prejazdu na
pozemKku parc. ¢. 1426 /96

POPIS

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona podl'a vyhlasky ¢. 254/2010 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 pravach casovo neobmedzenych
dvadsiatimi, pri pravach c¢asovo obmedzenych poctom rokov, pocas ktorych ma pravo eSte trvat, najviac vsak
dvadsiatimi.

b) Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnt podla hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady pre
zataZeného (vlastnika). Vypoclet sa vykona Kkapitaliziciou hospodarskej ujmy (rozdielu buducich zniZenych
odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom) pocas casovo obmedzeného obdobia. Pri
zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypocCtu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach
Casovo obmedzenych obdobie trvania zavady.

Jedna sa o odplatu za zriadenie vecného bremena in rem (v prospech veci) odplatné s povinnostou strpiet.

BeZny odcerpatelny zdroj sa v praxi stanovuje ako disponibilny vynos pri riadnom obhospodarovani.

Odcerpatel'ny zdroj vypocitame odpocitanim nakladov (prevaddzkové, na udrZzbu, spravne) a odhadu straty od
hrubého vynosu. Budtci zniZeny odcerpatel'ny zdroj sa pocita tak, Ze od hrubého vynosu urceného rovnako ako pri
beznom odcCerpatelnom zdroji sa odpocita okrem nakladov, odhadu straty a pripadného podielu pozemku na
dosahovani vynosu aj o¢akavana (odhadovana) miera obmedzenia z titulu zavady.

Odhadovana miera obmedzenia sa pohybuje v intervale od 0 do 100 %, pricom 100 % miera obmedzenia je v
pripade absolitneho obmedzenia vlastnika pozemku a mensie hodnoty ako100 % vyjadruju len urcité ciastkové
obmedzenie ( pravo prechodu a prejazdu len ¢asti pozemku, resp. uloZenie inZinierskych sieti, ked’ nie je dotknuté
uZivanie pozemku vlastnikom).

Celkové naklady (obsahuju naklady na prevadzku - adrzbu) uvazujem v Standardnej vyske 1,0 % z hrubého vynosu
prenajmu pozemkov. Naklady suvisiace s existenciou zavady uvaZujem v Standardnej vo vyske 1,0 % z hrubého
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vynosu. Do vypoctu nevstupuju naklady spojené s platenim dani, pretoZe obce st oslobodené od platenia dani t. j.
dane z nehnutel'nosti a dane z prijmu.

Aktualna zakladna urokova sadzba ECB je vo vyske 0,00%.

Aktualna urokova miera z vkladov nefinan¢nych spolo¢nosti s dohodnutou splatnostou nad 1 rok a do 2 rokov je vo
vyske 0,21%.

Predpokladana ro¢na strata bez zohl'adnenia obmedzenia odbornym odhadom je urcena vo vyske 50%, vzhl'adom
na typ nehnutel'nosti, jej polohu, vyuZzitelnost a celkovo dlhodobo nizky zaujem o prenajom pozemkov na realitnom
trhu. Pozemok je umiestneny vo verejnom priestore.

Obmedzenia z titulu vzniku vecného bremena - priznania prava prechodu a prejazdu urcujem odbornym odhadom
vo vySke 80 % vzhladom na c¢iasto¢né obmedzenie vlastnika pozemku, na pozemku je aj tarcha z inych vecnych
bremien.

Vo vypocte uvazujem s ¢asovo neobmedzenym obdobim trvania zavady, preto za zdklad vypoctu je urcené obdobie
20 rokov.

4.1.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena: Zavada viaznuca na nehnutelnosti
Obdobie: Casovo neobmedzené

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 0,21 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

Nazov Vypoiet MJ M] | PotetM] Hr“bél;:gl‘:;“/ R Hr“by[g;‘r’z]'g SRl
Vypocitana VSH m? 19,00 2,301 43,72
prenajmu pozemku
4.1.3 Bezny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynaloZeného nakladu ‘ Néklady vzorcom [€/roK] Naklady spolu [€/roK]
Spravne a na udrzbu 0,01*43,72 0,44
Predpokladané beZné naklady

0,44
spolu:
Odhadovana strata: 50 %

Bezny odcerpatel'ny zdroj (OZgg):
0Zgg = 43,72 - 0,44 - 21,86 (50% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 21,42 €/rok

4.1.4 Buduci zniZeny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynaloZeného nakladu ’ Néaklady vzorcom [€/rokK] Naklady spolu [€/rok]

Spravne a na udrzbu 0,01*43,72 0,44

Predpokladané budice naklady
spolu:

0,44

Odhadovana strata: 50 %

Obmedzenie z titulu zavady:

skutocné: 80 %

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
80 * (100-50) /100 =40,00 %
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Buduci odc¢erpatel'ny zdroj (0Zgy):
0Zpy =43,72 - 0,44 - 21,86 (50% strata) - 17,49 (40% obmedzenie) = 3,93 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma
0Zuu = |0Zgy - 0Zsz| = |3,93 - 21,42| = 17,49 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k=0,21/100=0,0021

VSeobecna hodnota rocnej odplaty za zriadenie vecného bremena
(L+K)N-1
(1+K)N*k
(1+0,0021)1 -1
(1+0,0021)1 %0,0021

VSHypg = 0Z *

VSHypg = 17,49 *

VSHyg = 17,45 €
VSHvgwm = VSHyg/ MJ = 17,45 / 19 = 0,92 €/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena
(L+K)-1

(1+K)N*k

(1+0,0021)20 -1

(1+0,0021)20 % 0,0021
VSHyg = 342,20 €
VSHygwy = VSHys/ M] = 342,20 / 19 = 18,01 €/m?

VgHVB =0Z*

VSHypg = 17,49 *
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou tlohou bolo stanovit vSeobecni hodnotu vecného bremena prava prechodu a prejazdu na cCasti
pozemku v k. 0. Karlova Ves, registra ,C“ parc. ¢. 1426/96 - ostatné plochy o vymere 19 m?, LV ¢. 46 definovanom
ako diel ¢. 1 v GP ¢.96/2019, obec Bratislava - m. ¢. Karlova Ves, okres Bratislava IV., Bratislavsky kraj.

V posudku bola pouZitd na vypoéet VSH metéda polohovej diferenciacie, v zmysle vyhlasky Ministerstva
spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

VSeobecna hodnota bola stanovena s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢. 3 vyhlasky ¢. 492/2004
Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

REKAPITULACIA NAJMU

Nazov Najom/M] [€/roK] ‘ Najom [€/roK]
PozemKky
Pozemok k. 4. Karlova Ves 2,301 43,72
Spolu 43,72
Zaokruhlene 44,00

Slovom: Styridsat’styri Eur/rok

VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€] ‘ Vplyv na VSH
Vecné bremeno: in rem prava prechodu a prejazdu na .
pozemku parc. & 1426/96 342,20 znizuje
Spolu VSH 342,20
Zaokriihlene \ 340,00]
Slovom: TristoStyridsat Eur
V Bratislave dila 24.08.2019 Ing. arch. Milan Haviar
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IV PRILOHY

~

Objednavka ¢islo: 0TS1903087, zo dia 14.08.2019, SNM/19/072/SBa, Hlavné mesto SR Bratislava, 1xA4

Vypis z katastra nehnutelnosti, Vytvorené cez katastralny portal, Ciastoény vypis z listu vlastnictva &. 46, okres
Bratislava 1V, Obec BA-m.¢. Karlova Ves, katastralne izemie Karlova Ves, pre p. ¢. 1426/96, zo dia 19.08.2019,
strana 1/14 a 9/14, 2xA4

Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava IV., Obec BA-m.¢. Karlova Ves,
katastralne izemie Karlova Ves, zo diia 19.08.2019, 1xA4

Geometricky plan cislo planu 96/2019 na zriadenie vecného bremena prava prechodu a prejazdu cez
pozemok parc. ¢. 1426/96 vo vyznacenom rozsahu v prospech vlastnika pozemkov parc. ¢. 1090/1-4, zo
dina 31.07.2019, iradne neovereny, 2xA4

Uzemnoplanovacia informacia, MAGS OUIC 47868/2018 -359689, oddelenie usmeriiovania investi¢nej ¢innosti,
zo dna 16.10.2018, 2xA4

Stanovisko technickej infrastruktury, T1/498/18, 28.08.2018, 1xA4

Ponuky realitnych kancelarii, 2xA4

Fotodokumentdcia skutkového stavu pri obhliadke, 1xA4

Prilohy spolu: 12 listov formatu A4
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 37 00 00 Stavebnictvo a odvetvie 37 09 00 Odhad
hodnoty nehnutel'nosti, eviden¢né cislo znalca 914954.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 17/2019.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. arch. Milan Haviar
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