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islo spisu (objednavky): 234/2014

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 234/2014

Vo veci: vyc¢islenia hodnoty vecného bremena spocCivajice v povinnosti
strpiet na ¢asti nehnutelnostiach:

- prechod peSich osbb a prejazd motorovych vozidiel opravneného
z vecného bremena

Pre Casti pozemkov parcely registra C KN ¢. 1437/49 - diel ¢. 1 a 1438 -
diel ¢. 3 v zmysle geometrického planu ¢. 74/2014 na zriadenie vecného
bremena prava prechodu pes$i a prejazdu motorovym vozidlom na pozemky
registra CKN p.&. 1437/49 a 1438 k.ua. Dubravka, obec BA-m.&. Dubravka,

okres Bratislava IV, Bratislavsky kraj

Pocet listov (z toho priloh): 49 (z toho 38 priloh )
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3x



I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Stanovit hodnotu vecného bremena spoc¢ivajlce v povinnosti strpiet na
nehnutelnostiach:

- - prechod pesSich 0sbéb a prejazd motorovych vozidiel oprévneného
z vecného bremena

Pre Casti pozemkov parcely registra C KN ¢. 1437/49 - diel ¢. 1 a 1438 -
diel ¢. 3 v zmysle geometrického planu ¢. 74/2014 na zriadenie vecného
bremena prava prechodu pes$i a prejazdu motorovym vozidlom na pozemky
registra CKN p.¢. 1437/49 a 1438 k.ua. Dubravka, obec BA-m.¢. Dubravka,
okres Bratislava IV, Bratislavsky kraj

2. Datum vyziadania posudku: 24.10.2014

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie
stavebnotechnického stavu): 26.10.2014

4. Datum, ku ktorému sa vecné bremeno ohodnocuje: 26.10.2014
5. Podklady na vypracovanie posudku :

e Vypis =z listov vlastnictva ¢. 847 na pozemky parc.&. 1437/49 a
1438 kat. tGzemie DUbravka, obec BA-m.¢. DuUbravka, okres Bratislava
IV, vytvorené cez katastrdlny portal 30.10.2014

e Informativna képia z mapy vytvorend cez katastrdlny portal
30.10.2012

e (Google mapa

e Uzemnopldnovacia informdcia na predmetné pozemky

e 1V 847-Ciastoény

e Geometricky plan &. 74/2014 na zriadenie vecného bremena préava
prechodu pes$i a prejazdu motorovym vozidlomna pozemky registra C KN
p.&. 1449 a 1438 vyhotoveny GEO IGS s.r.o., Mileticova 62, 821 09
Bratislava - bez Uradného overenia

e Informativna mapa

e Ponuky realitnych kanceldrii na predaj pozemkov v lokalite

e TFotodokumentéacia

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlas8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenske] republiky c. 492/2004
Z.z. o stanoveni v$eobecnej hodnoty.

7. DalSie pouzité pravne predpisy a literatura:

Zadkon c. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch a o zmene
a doplneni niektorych zakonov

Vyhla&ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky c. 490/2004
Z.z. ktorou sa vykonadva zdkon c. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a



prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych
objektov.

Zédkon c. 50/1976 Zb. o uUzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni
neskorsich predpisov.

Vyhla&ka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky c.
79/1996 Z.z., ktorou sa vykondva zadkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v
zneni neskor$ich predpisov.

Vyhladska Federdlneho Statistického tradu c. 124/1980 Zb. o jednotnej
klasifikéacii stavebnych objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy
Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky c. 128/2000 Z.z.,
ktorym sa vyhlasuje Klasifikdcia stavieb.

Zadkon NR SR c. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni neskors$ich predpisov.

Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vsSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, Zilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-
827-3

8. Osobitné poziadavky objednavatela :

Neboli vznesené

9.Pravny ukon, na ktory sa ma odborné vyjadrenie pouzit’
Zriadenie vecného premena

10. Zakladné pojmy

Stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena spojeného s nehnutelnostami sa na
Slovensku realizuje v sulade s vyhla3kou MS SR &. 492/2004 Z.z., priloha 3)
takto:

a) Prava spojené s nehnutelnostou sa odhadnu tak, Ze sa zisti vyhoda, ktoru
tieto prava prind3aju opréavnenému (vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota
tejto vyhody sa vyndsobi pri préavach c¢asovo neobmedzenych dvadsiatimi, pri
pradvach c¢asovo obmedzenych poltom rokov, pocas ktorych mé& préavo este trvat,
najviac v3ak dvadsiatimi.

b) Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnG podla hospodarskej ujmy, ktoréa
vyplyva zo zavady pre zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykond kapitalizédciou
hospodéarskej ujmy (rozdielu budicich zniZenych odcéerpatelnych zdrojov oproti
beznym odcéerpatelnym zdrojom) pocas cCasovo obmedzeného obdobia. Pri zéavadéch
neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri
zdvadach presne obmedzeného trvania toto obdobie.

VSeobecnd hodnota vecného bremena sa vypocita podla zadkladného vztahu:

VSHVB =X ozt
t=1 (1+k )t [€]

OZt - trvalo odCerpatelny zdroj (€/rok), ktory sa vypoclita ako rozdiel buduacich

znizenych odcerpatelnych zdrojov oproti bezZnym odéerpatelnym zdrojom (napr.
hodnota zvySenia alebo zniZenia roc¢nej nadjomne’j sadzby vyplyvajlca z vecného



bremena a pod.),

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

k - diskontnd sadzba, ktord sa do vypocltu dosadzuje v desatinnom tvare (%/100)

II. POSUDOK

a) Vyber pouzitej metédy:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena spojeného s nehnutelnostami sa na
Slovensku realizuje v sulade s vyhla3kou MS SR &. 492/2004 Z.z., priloha 3)

b) Vlastnicke a evidencné udaje :

Podla LV ¢&. 847 kat. uzemie Dubravka, obec BA-m.&. Dubravka, okres
Bratislava IV

-vid v prilohdch LV a geometricky plan

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu znaleckého posudku:
Obhliadka z 26.10.2014

d) Technicka dokumentacia

e geometricky plan - vypoclet rozsahu vecného bremena pre Jjednotlivé
pozemky resp. diely vykonany podla geometrického planu (Geometricky
pléan ¢. 74/2014 na zriadenie vecného bremena prava prechodu pesSi a
prejazdu motorovym vozidlomna pozemky registra C KN p.c. 1449 a 1438
vyhotoveny GEO IGS s.r.o., Mileticova 62, 821 09 Bratislava - bez
uradného overenia)

Celkovéa plocha rozsahu vecného bremena - diel ¢.1 + diel ¢.3= 17m2+23m2

40,00 m?

e) Udaje katastra nehnutelnosti
Podla LV &. 847 k.u. DUbravka, obec BA-m.&. Dubravka, okres Bratislava IV

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti v sulade s dokladmi o vlastnictve:
Pre Casti pozemkov parcely C KN ¢&. 1437/49- diel ¢. 1 -o vymere 17m2
a ¢.1438-diel ¢. 3 o vymere 23 m2

dg) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie su vlastnicky podlozené:

Nie su



2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

2.1. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE CASTI
POZEMKOV parc.¢. 1437/49 — diel €.1 -17m2 a parc.¢. 1438 —diel
¢. 3-23 m2 v k.u. Dubravka

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Predmetné pozemky sa nachddzajlt v k.. Dubravka. Pozemky tvoria verejné
priestranstvo - asfaltovy chodnik a miestnu obsluZnt asfaltova
komunikédciu - resp. ich c¢asti - v zmysle Geometrického plénu ¢. 74/2014
na zriadenie vecného bremena préva prechodu pesi a prejazdu motorovym
vozidlomna pozemky registra C KN p.&. 1449 a 1438 vyhotoveny GEO IGS
s.r.o., Miletic¢ova 62, 821 09 Bratislava - bez utradného overenia

Pri vypoctoch vychadzam so situdcie na trhu nehnutelnosti vychéadzam
z hodnoty pre Hl.mesto SR Bratislavu 66,39 EUR/m2, ktoru dalej upravujem
koeficientami. Pri vypoctoch zohladnujem situdciu na trhu nehnutelnosti,
danové zatazZenie a stav a moznost vyuzitelnosti predmetného pozemku resp.
Casti pozemkov. V predmetnej sume nie sU zardtané nédklady spojené
s vyuzivanim nehnutelnosti, ktoré by boli stanovené pau$alne
a percentudlne v zmysle metodiky.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

211111
Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel )[/mz]
[m’]
%437/49—d1el zastav§na p}ocha a 17 17,00 1/1 17,00
¢.1 nadvorie
1438-diel &.3 zastavana plocha a 23 23,00 1/1 23,00
nadvorie
Spolu vymera 40,00
Obec: Bratislava

Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?



Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie -
koeficientu koeficientu

5. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov,
obytné c¢asti miest nad 50 000 obyvatelov a ich

kg rychlo dostupné predmestia, prednostné oblasti
koeficient vilovych alebo rodinnych domov v centre I mimo 1.00
vSeobecne] centra mesta, oblasti rekreac¢nych domcekov v !
situéacie délezitych centrdch turistického ruchu, priemyslové
a polnohospodérske oblasti miest nad 50 000
obyvatelov
K, 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné
Koeficient bytové éomy, bytové domy S nebytovgm% prlestgrm%, 1,00
intenzity vyufitia nebytov§ stavby pre priemysel s beZnym technickym
vybavenim
kb 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej
koeficient dopravy s dobrou Upravou ciest, cesta vlastnym 1,00
dopravnych vztahov autom do centra (10 min), UGzemie mesta
Kp
koeficient
obchodne]j a 3. obytnd alebo rekreacna poloha 1,20
priemyselnej
polohy
k1
koeficient
technickej 4. velmi dobré vybavenost (vac¢sia ako v bode 3) 1,30
infrastruktary
pozemku
ks
koeficient 1,00
povysujucich
faktorov
Kg
koef1§%e§t 1,00
redukujtcich
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohove]j Kpp = 1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,20 * 1 5600
diferenciécie 1,30 * 1,00 * 1,00 !
VEHys = VHys * kep = 66,39 €/m? *

Jednotkovd hodnota pozemku 103,57 €/m?

1,5600
V8Hpoy, = M * VSHy; = 40,00 m? *

103,57 €/m? 4 142,80 €

VSeobecnéd hodnota pozemku

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

VsSeobecna hodnota

Nazov pozemku v celosti [€]
parcela &¢. 1437/49-diel ¢&.1 1 760,69
parcela ¢. 1438-diel ¢.3 2 382,11

Spolu 4142,80



3. NAJMY

3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM
3111

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 103,570 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20 rokov
Urokova miera: 1,00 %
Dan z prijmu: 23 %
Koeficient zohladnujuci danové zat'azenie: 1,23

Poéet MJ pozemku: 40,00 m?

) ) 3 1 + k n x k
Najom zaroknam’:  VSHypygs = VSHpogmg * [El ) } " kn

(1 + 0,0100)20 = 0,0100
(1 + 0,0100)20 - 1

Najom za rok spolu:  V3Hyp = M * VSHypyy = 40,00 m? * 7,059 €/m?/rok = 282,36 €/rok

V&Hypmg = 103,570 * [ } * 1,23 = 7,059 €/m?/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno pravo prechodu a prejazdu mot. vozidlom

4.1.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena: Z4&vada viaznuca na nehnutelnosti
Obdobie: Casovo neobmedzené

Doba trvania: 20 r.

Zakladna urokova sadzba ECB: 1%

4.1.2 Bezny hruby prijem

Hruby prijem/MJ  Hruby prijem spolu

Nazov Vypocet MJ MJ Pocet MJ [€/rok] [€/rok]
Najom 40 m? 40,00 7,059 282,36
4.1.3 Bezny od¢erpatelny zdroj
Naklady = 0,00 €/rok
Odhadovana strata: 70 %
Bezny od¢erpatelny zdroj (OZz:):
OZgg = 282,36 - 0,00 - 197,65(70% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 84,71 €/rok

4.1.4 Buduci znizeny odcerpatel'ny zdroj

Naklady = 0,00 €/rok
Odhadovand strata: 70 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutoéné: 20 %



prepoc¢itané vo vztahu k bezZnému odcéerpatelnému zdroju so zohladnenim
odhadovanej straty 20 * (100-70)/100 = 6,00 %

Buduci od¢erpatelny zdroj (OZg):
OZgy = 282,36 - 0,00 - 197,65(70% strata) - 16,94 (6% obmedzenie) = 67,77 €/rok
4.1.5 Hospodarska ujma

OZuy = |0Zsy - OZgel = 167,77 - 84,71| = 16,94 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

Urokova miera: k =1/ 100 = 0,01

Vseobecna hodnota roénej odplaty za zriadenie vecného bremena

(1 + B -1
(1 + KB * k

VSHyp = 0Z *

(L +0,01)L -1
(1 + 0,01)L = 0,01

VSHVB = 16,94 *

V3Hys = 16,77 €

VS8Hypyy; = V8Hys/ MJ = 16,77 / 40 = 0,42 €/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

(1 + x)D - 1
(1 + k) * k

VSHyp = 0z *

(1 + 0,01)20 - 1
(1 + 0,01)20 = 0,01

VéHVB = 16,94 *

VSHy; = 305,69 €

VSHypy; = VSHyz/ MJ = 305,69 / 40 = 7,64 €/m?

IIl. ZAVER

Zriadenie vecného bremena vytvori zavadu na definovanych parcelédch resp. ich
Castiach. Jednd sa o vecné bremeno s povinnostou strpiet na nehnutelnostiach
prechod pesich a prejazd vozidiel oprédvnenych z vecného bremena.

Vecné bremeno je planované ako odplatné. Planovand doba trvania vecného bremena

je na dobu neurc¢itd - vypolet s maximdlnou hodnotou 20 rokov. Vplyv planovaného
vecného bremena na posudzovanu nehnutelnost - znizuje vSeobecnu hodnotu
nehnutelnosti.

Plocha pozemku zabratd vecnym bremenom - 40,00 m?, vyCislovanie v zmysle
Geometrického planu ¢. 74/2014 na zriadenie vecného bremena préava
prechodu pesSi a prejazdu motorovym vozidlomna pozemky registra C KN p.c.
1449 a 1438 wvyhotoveny GEO IGS s.r.o., Mileticova 62, 821 09 Bratislava
- bez UGradného overenia



Vo vypocte sU uvazované konStantné tdaje pre celé uvazované obdobie trvania
zavady so vstupnymi hodnotami platnymi k terminu postdenia.

BezZny odcerpatelny zdroj

BeZny odcCerpatelny zdroj predstavuje hodnotu roc¢ného ekonomického efektu pri
neexistencii akejkolvek tarchy. Pre posudzovani nehnutelnost je roc¢ny ekonomicky
efekt totozny s beznym roénym ndjomnym.

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

Pozemky:

Vseobecnéd hodnota metddou polohovej diferencidcie: 4 142,80 €

Ako vhodnd metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metdda polohoved
diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Stavby
Pozemky

1 - parc. &. 1437/49-diel &.1 (17 m?) 1 760,69

1 - parc. &. 1438-diel &.3 (23 m?) 2 382,11
Spolu pozemky (40,00 m?) 4142,80
Spolu VSH 414280
Zaokruhlena VSH spolu 4 140,00

Vieobecnid hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 4 140,00 €
Slovom: Styritisicstostyridsat’ Eur

3. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov Vseobecna hodnota [€] Vplyv na VSH
Vecné bremeno pravo prechodu a
prejazdu mot. vozidlom a ulozZenie inZ. 305,69 znizuje
sieti
Spolu VSH 305,69
Zaokruhlene 305,00

siovom: Tristopat Eur

V Senkviciach 30.10.2014 Ing. Ladislav Augustinié
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IV. PRILOHY

e Vypis =z listov vlastnictva ¢. 847 na pozemky parc.&. 1437/49 a
1438 kat. Uzemie DUbravka, obec BA-m.C. DUbravka, okres Bratislava
IV, vytvorené cez katastralny portal 30.10.2014

e Informativna képia z mapy vytvorend cez katastrdlny portal
30.10.2012

e (Google mapa

e Uzemnoplanovacia informidcia na predmetné pozemky

e IV 847-Ciastocny

e Geometricky plan ¢. 74/2014 na zriadenie vecného bremena préava
prechodu pes$i a prejazdu motorovym vozidlomna pozemky registra C KN

p.¢. 1449 a 1438 vyhotoveny GEO IGS s.r.o., Mileticova 62, 821 09
Bratislava - bez uUradného overenia

e Informativna mapa
e Ponuky realitnych kanceldrii na predaj pozemkov v lokalite
e Fotodokumentacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov,
tlmo¢nikov a prekladatelov vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej
republiky pod ¢. 914032 zo dna 31. marca 2006 pre odbor: 37 00 00 Stavebnictvo,
odvetvie: 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenc¢né ¢islo znalca: 914032.
Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 234/2014 znaleckého dennika ¢&.3
Za znalecky ukon a vzniknuté nédklady UGctujem podla vyuctovania na zéklade
prilozeného dokladu ¢. 234/2014.

V Senkviciach, dha 30.10.2014 Ing. Ladislav Augustinid



