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ZNALECKY POSUDOK
¢islo 36/2015

vo veci stanovenia vSeobecne] hodnoty vecného bremena, prava prechodu a prejazdu a ulozenia
a prevadzkovania inzinierskych sieti na pozemku, parcela registra ,,C“, parc. €. 2937/9,
k.0. Karlova Ves o vymere 54 m’, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria, evidovaného
na LV ¢. 46, k.. Karlova Ves.

Pocet listov (z toho priloh): 41 (25)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3 x original, 1x CD .pdf

Datum vyhotovenia: 21.7.2015



I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca podP’a uznesenia $tiatneho organu alebo objednavky, &islo uznesenia:

Ulohou znalca je stanovenie vysky vieobecnej hodnoty vecného bremena, prava prechodu
a prejazdu a ulozenia a prevadzkovania inZinierskych sieti na pozemku, parcela registra ,,C*,
parc. &. 2937/9, k.. Karlova Ves o vymere 54 m?, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria,
evidovaného na LV ¢. 46, k.u. Karlova Ves.

2. Datum vyziadania posudku alebo datum uznesenia, objednavky:
Posudok bol vyziadany objednavkou ¢. OTS1501344, SNM/15/17/SBa, zo dna 19.6.2015,
znalcovi dorucenej dia 7.7.2015.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany:
Znalecky posudok je vypracovany podla stavu nehnutelnosti ku dnu vykonania miestnej
obhliadky 7.7.2015.

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

Vyska nahrady je stanovena podla aktualnych platnych predpisov a metodickych postupov
znalcov, a charakteru obmedzenia za obdobie s neobmedzenym trvanim, so zohl'adnenim stavu
ku diiu miestnej obhliadky, teda 7.7.2015.

5. Podklady na vypracovanie posudku:

Dodané zadavatel’om:

- Objednavka ¢. OTS1501344, SNM/15/17/SBa, zo dna 19.6.2015

- Snimka z katastralnej mapy s grafickou identifikaciou polohy parcely parc.¢. 2937/9

- Uzemnoplanovacia informécia zo diia 21.1.2015

- Situacia

- Navrh zmluvy Hlavného mesta SR Bratislavy x PhDr. Elena Valentovd, o zriadeni vecného
bremena, prava prechodu a prejazdu a ulozenia a prevadzky inzinierskych sieti

Obstarané znalcom:

- Zistenia z miestnej obhliadky z 7.7.2015

- Fotografické snimky vybranych ¢asti nehnutel’'nosti

- LV ¢. 46, k.0. Karlova Ves, ¢iastocny, zo dila 9.7.2015 - z katastralneho portalu
- Képia katastralnej mapy zo diia 9.7.2015 - z katastralneho portalu

- Mapa Google earth

- Udaje o cenach pontkanych pozemkov v lokalite Karlova Ves - internet

- Udaje z NBS o vyske urokovych sadzieb vkladov - internet

6. Pouzity pravny predpis:
- Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich
predpisov.

7. Dal§ie pouZité pravne predpisy a literatira:

- Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov, v zneni neskorSich predpisov

- Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zdkon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
v zneni neskorsich predpisov



- Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z., o odmenach, ndhradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu
pre znalcov, timo¢nikov a prekladatel’'ov, v zneni neskorsich predpisov

- InStrukcia 7/2009 MS SR, upravujica organizdciu a riadenie znaleckej, tlmocnicke;j
a prekladatel’skej ¢innosti

- Zékon ¢. 50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich
predpisov

- Vecné bremena od A do Z, prof. Ing. A. Bradac, DrSc. a kol., Linde Praha 2006

- Zbornik prednasok zo seminéra - Zilinska univerzita v Ziline, november 2010

- Teorie ocenovani nemovitosti, prof. Brada¢. a kol. - Akademické nakladatelstvi CERM, Brno
2008

- Ocenlovanie nehnutel'nosti - Ilavsky, Ni¢, Majdich, Mlpress 2012

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
- nie su

9. Pravny tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:

Znalecky posudok je vyhotoveny za ucelom uzatvorenie zmluvy o zriadeni vecného bremena.
Vecné bremeno spociva v povinnosti povinného z vecného bremena strpiet’ prechod a prejazd
a ulozenie a prevadzku inzinierskych sieti na pozemku. Zmluva o zriadeni vecného bremena sa
uzatvara na dobu neurcitq.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE
a) Vyber pouzitej metody:

Zavady viaznuce na nehnutel'nosti sa odhadnu podl'a hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zadvady
pre zatazené¢ho (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu
buducich znizenych odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom) pocas
¢asovo obmedzeného obdobia. Pri zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypoctu
obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach presne obmedzeného trvania toto obdobie. Bezny
odcerpatelny zdroj sa v praxi stanovuje ako disponibilny vynos pri riadnom obhospodarovani.
Vypocita sa tak, ze od hrubého vynosu odpocitame naklady (prevadzkoveé, na udrzbu, spravne),
odhad straty a pripadne podiel pozemku na dosahovani vynosu (v pripadoch stavieb
umiestnenych na vlastnych pozemkoch). Buduci zniZzeny odc¢erpatelny zdroj sa vypocita tak, ze
od hrubého vynosu uréeného rovnako ako pri beznom odcerpate'nom zdroji sa odpocita okrem
nakladov, odhadu straty a pripadného podielu pozemku na dosahovani vynosu aj ofakavana /
odhadovana miera obmedzenia z titulu zdvady. Odhadovana miera obmedzenia sa pohybuje
v intervale od 0 do 100 %, pricom 100 % vyjadruje absolitne obmedzenie vlastnika (napr.:
cudzia stavba na pozemku) a hodnota mensia ako 100 % vyjadruje len urcité obmedzenie (napr.:
pravo prechodu, kedy moéze pozemok vyuzivat' aj vlastnik; umiestnenie podzemnej inZinierskej
siete na pozemku, kedy vlastnik méze vyuzivat’ povrch pozemku, a pod.). Umiestnenie liniovej
stavby pod povrchom pozemku - bezny odcerpatelny zdroj = ro¢ny hruby vynos z ndjmu
(napriklad urCeny vypoctom, porovnanim podla ndjomnych zmliv) minus néklady (dan
z pozemku, sprava) minus odhadovand bezna strata. Buduci zniZzeny odCerpatel'ny zdroj sa urci
odhadom miery obmedzenia podl'a rozsahu prava.



b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
LV ¢. 46, ¢iastoény, okres Bratislava IV, katastralne izemie Karlova Ves:

Cast’ A . Majetkova podstata

Pozemky: Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

- parc.&. 2937/9, vymera 54 m’, zastavané plochy a nadvoria, 1 - v zastavanom tizemi obce.
spOsob vyuzitia - 25 - pozemok, na ktorom je postavend ostatnd inZinierska stavba a jej sucasti

Cast’ B. Vlastnici
- Por. ¢. 1, Hlavné mesto Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
Spoluvlastnicky podiel 1/1

Titul nadobudnutia

- LV ¢ 46, k.. Karlova Ves, Ciasto¢né pre pozemok parc.¢. 2937/9 obsahuje vel'ké mnozstvo
zapisov, ziadny sa viak netyka dotknutého pozemku. Ciastoéné LV ¢&. 46 je v plnom rozsahu
predmetom priloh tohto posudku.

C. Tarchy

- LV ¢ 46, k.0. Karlova Ves, Ciastocné pre pozemok parc.¢. 2937/9 obsahuje velké mnoZstvo
zéapisov, ziadny sa vSak netyka dotknutého pozemku. Ciasto¢né LV ¢. 46 je v plnom rozsahu
predmetom priloh tohto posudku.

Iné udaje

- LV ¢ 46, k.. Karlova Ves, ¢iasto¢né pre pozemok parc.¢. 2937/9 obsahuje velké mnozZstvo
zéapisov, ziadny sa vSak netyka dotknutého pozemku. Ciasto¢né LV ¢. 46 je v plnom rozsahu
predmetom priloh tohto posudku.

Poznamka

- LV ¢ 46, k.0. Karlova Ves, ¢iastocné pre pozemok parc.¢. 2937/9 obsahuje vel’ké mnoZstvo
zapisov, ziadny sa viak netyka dotknutého pozemku. Ciastoéné LV ¢&. 46 je v plnom rozsahu
predmetom priloh tohto posudku.

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka nehnutelnosti bola vykonana dna 7.7.2015. Miesto obhliadky je verejne
pristupné z komunikacie Staré Grunty. Na miestnej obhliadke bol zisteny skutkovy stav
nehnutelnosti vratane jej prislusenstva. Sucastou miestneho zistovania bolo vyhotovenie foto
dokumentécie vybranych Casti nehnutel'nosti.

d) Technicka dokumentacia, porovnanie stiladu dokumenticie so zistenym stavom:
Predmetom posudzovania su iba pozemky, porovnanie sa nevykonalo.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie siladu tidajov katastra so zistenym stavom:

Udaje uvedené v zdznamoch katastra nehnutelnosti nie sit v rozpore so zistenym skutkovym
stavom, pravna dokumentécia je v stilade so skutocnost’'ou.



f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré s predmetom ohodnotenia:

Pozemok: Parcela registra "C" evidovana na katastralnej mape

- parc.&. 2937/9 k.u. Karlova Ves, vymera 54 m’, zastavané plochy a nadvoria, 1 - v zastavanom
uzemi obce, sposob vyuzitia - 25 - pozemok, na ktorom je postavena ostatna inzinierska stavba
a jej sucasti

V rozsahu obmedzenia - vecného bremena spocivajuceho v povinnosti povinného z vecného
bremena strpiet’ prechod a prejazd a ulozenie a prevadzku inZinierskych sieti na pozemku.
Zmluva o zriadeni vecného bremena sa uzatvara na dobu neurcitu.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:

- Nevyskytuja sa

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
VSEOBECNA HODNOTA (VSH)

Vseobecna hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti, ktorda je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mohli dosiahnut’
na trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked” kupujtci aj predavajiuci buda
konat’ s patricnou informovanost'ou i1 opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.

Vseobecni  hodnotu pozemkov mozno zistitt pomocou metddy polohovej diferenciacie,
porovnavacou metddou a vynosovou metddou.

Vseobecni hodnotu ro¢ného ndjmu pozemku je mozné stanovit’ na baze vSeobecnej hodnoty
pozemku a v§eobecnu hodnotu najmu pozemku je mozné stanovit’ aj porovnavanim.

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
2.1.1.1.1 Pozemok parc.¢. 2937/9, k.u. Karlova Ves
POPIS

Hodnoteny pozemok sa nachadza v Bratislave IV - m.¢. Karlova Ves. Pozemok parc.¢. 2937/9 je
zapisany na LV ¢. 46 v katastralnom tzemi Karlova Ves, ako zastavané plochy a nédvoria,
v zastavanom Uzemi obce, pozemok na ktorom je postavend ostatnd inzinierka stavba a jej
sucasti. Predmetom posudenia pozemok parc. ¢. 2937/9 v celosti. Pozemok lezi v blizkosti
Starych Gruntov pri konec¢nej zastdvke MHD pri vysokoskolskych internatoch. Na pozemku je
postavena miestna komunikécia, ktora je ale ¢iasto¢ne znefunkénena zastavbou predajne potravin
v jej prednej Casti. Napriek tomu sa tdto komunikacia vyuziva obchadzkou cez parkovisko
pri restauracii Palmyra. Povrch komunikacie je ¢iasto¢ne poskodeny.

Podl'a izemného planu hlavného mesta SR Bratislavy je funkéné vyuzitie tohto tzemia podla
¢isla funkcie 201, najmé obcCianska vybavenost’ celomestského a nadmestského vyznamu. Teda
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hlavne na zastavbu administrativnych a obchodnych budov, budov pre spravu, riadenie
ubytovacie zariadenia.... Uzemno planovacia informacia doloZena v prilohach tohto posudku.
V sirSom okoli pozemku je postavenych viacero novostavieb, v sulade s tuzemnym planom,
najzndmejSimi su obchodné centrum Cubicon a vysokoskolské internaty, cintorin Slavicie udolie.
V blizkosti pozemku je predajiia potravin, reStauracia a iné obchodné prevadzky.

Vseobecna hodnota pozemku bola stanovena metédou polohovej diferencidcie. Pre pouzitie
vynosovej, pripadne porovnavacej metody nie je dostatok preskimatel'nych podkladov. V prilohe
posudku su priloZzené tri ponuky realitnych kancelarii s pozemkami v danej lokalite na predaj,
aviak tieto neboli pouzité pre vypocet VSH, nakolko nie su preskiimatelné a nezhoduju sa ani
tvarom a ani urenim s posudzovanym pozemkom. Zachytavaji iba priblizne aktudlnu situdciu
na trhu s nehnutelnost’ami.

VSeobecna hodnota pozemku sa vypocita podl'a zakladného vzt'ahu:

VSH pozemku = M X VEH}“ [€]

M - vymera pozemku v m’
VSHyy - jednotkové vieobecna hodnota pozemku v €/m’

Jednotkova v§eobecna hodnota pozemku sa stanovi podl'a vzt'ahu:

VSHyyy = VHyy X kpp  [€/m?]

VHyy; - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku
kpp - koeficient polohovej diferencidcie

Pre vychodiskovy hodnotu mernej jednotky bola pouzitd hodnota mernej jednotky Hlavného
mesta SR Bratislavy v hodnote 66,39 €/m2. Pozemok je v Casti Bratislavy, kde st obchodné
priestory, ubytovacie zariadenia a bytové domy s polyfunkciou. Dostupnost’ centra mesta je
mozna mestskou hromadnou dopravou, pripadne individudlne s dostupnostou do 10 minut.
Inzinierske siete - vodovod, kanalizicia, plyn a vzdusné vedenie elektriny su dosiahnutelné
na pozemku, pripadne v jeho tesnej blizkosti. V miestnej Casti Karlova Ves je nedostatok
pozemkov a je tam dlhodobo zvySeny zdujem o kupu pozemkov. Ponuka pozemkov na predaj je
vyrazne nizSia ako dopyt, z toho dovodu bol pouzity koeficient povysujucich faktorov vo vyske
1,3 z rozmedzia (1,01 - 3). Koeficient redukujucich faktorov bol pre vypo¢et VSH stanoveny
z intervalu mozného pouzitia (0,2 - 0,99), v hodnote 0,5. Dovodom pre takéto stanovenie
koeficientu redukujucich faktorov je najmd mald vymera pozemku, a jeho malé moznosti vyuzitia
- tvori Cast’ miestnej Ucelovej komunikacie.

a) Analyza polohy nehnutel’nosti

Hodnoteny pozemok sa nachddza v Bratislave - IV, m.¢. Karlova Ves, v zastavanom tizemi obce
Je na ulici Staré Grunty cesta, cca 10 km od centra mesta. Lokalita je v Casti Bratislavy, kde su
obchodné priestory, ubytovacie zariadenia a bytové domy s polyfunkciou.

b) Analyza vyuzitia nehnutel’nosti

Pozemok ma velmi obmedzené moznosti vyuzitia. Vyuzitie ako vstup, vjazd a plocha
pre ulozenie inzinierskych sieti buduceho rodinného domu je vhodné.



¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivanim nehnutel’nosti

Nie st zname ziadne mimoriadne rizika.

jpadl Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel )[lmz]
[m’]
2937/9 zastavana plocha a nadvorie 54 54,00 1/1 54,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m’
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 7. vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000
.S . |obyvatel'ov a kupel'nych mestach, vedl'ajsie ulice v centre miest nad 100
koeficient vSeobecnej ; . . . o1 S . 1,50
situAcic 000 obyvatel'ov, nakupné centra vo vel’kych obytnych ¢astiach mimo
centra miest nad 100 000 obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi moznostami
. kv. . 5. exkluzivne bytové stavby, obchodné domy a administrativne budovy so
koeficient intenzity . ] . A 1,10
vynitia Standardnym vybavenim, 5 — 7-podlazné, vysoké vyuzitie pozemku
kp . : . _
koeficient dopravnych 4 pozemky v tesnej blleO’Stl prostriedku hromadnej .doplrravy s dobrou 1,00
vztahov upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta
kp
koeficient obchodneja 2. obchodna poloha a byty 1,30
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. veI'mi dobra vybavenost’ (vdésia ako v bode 3) 1,30
infrastruktary pozemku
kz , A ,
koeficient povyujiicich 5. pczzemk)f s vyrazne zvySenym zdujmom o ktipu, ak to nebolo 130
faktoroy zohl'adnené v zvysenej vychodiskovej hodnote
kg - I . .
Koeficient redukujticich 1?. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh mozne;j 0,50
faktorov zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
= * k k % %
Koeficient polohovej diferenciacie l,:Pg 501’50 1,10%*1,00%1,30 * 1,30 1,30 1,8125
Jednotkova hodnota pozemku VSHyy = VHyy * kpp = 66,39 €/m* * 1,8125 120,33 €/m’
S =M * V< = 2 %
Vseobecna hodnota pozemku éf/fnl‘zlpoz M*VSHw = 54,00 m™* 120,33 6 497,82 €




3. NAJOM POZEMKOV
3.1. Pozemok parec.¢. 2937/9, k.u. Karlova Ves

Vseobecni hodnotu ro¢ného najmu za pozemok je mozné stanovit na baze jeho vSeobecnej
hodnoty, alebo aj porovnavanim. Vzhl'adom na Specifikd pozemku parc.c. 2937/9 nie je dostatok
prijatelnych podkladov na pouzitie porovnavacej metédy na vycislenie hodnoty najmu
predmetného pozemku.

Vychadzajuc zo vSeobecnej hodnoty pozemku sa vSeobecna hodnota ndjmu pozemku stanovi
nasledujucim vypoctom

(1+k) M=k

VSH niajmu = VSH poz X [ r1+k}ﬂ—1] xky, [E/m?/rok]

k — urokové miera, ktord sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],

kN — koeficient zohl'aditujici dafiové zatazenie danou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100,
kde N vyjadruje naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan z prijmu v percentach),

n — obdobie predpokladanej ndvratnosti investicie

Pri stanoveni vysky hodnoty rocného najmu uvazujem dobu ndvratnosti investicie 25 rokov, teda
takmer v strede mozného intervalu. Dovodom pre stanovenie takejto doby je dobrd poloha
pozemku, na druhej strane je tu vSak negativny vplyv vymery pozemku a jeho zastavanie.
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 vSak byt’ urcené v zavislosti od ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov. V dostupne;
literatire nie su zname podmienky alebo metodické postupy, na zaklade ktorych sa stanovi
objektivna dizka navratnosti investicie do pozemku v &ase ohodnotenia. Pod pojmom investicia
uvazujeme kupnu cenu pozemku. Spodna hranica odporucaného intervalu je vhodna pre pozemky
s vysokym predpokladom navratnosti (oCakévany vysoky najom), umiestnené v dobrej polohe
(spravidla v centre sidla) a s dobrymi fyzickymi charakteristikami (pripojenie na technicku
infrastrukturu, moznost’ zdstavby viacpodlaznymi budovami podla platného tzemného planu
apod.). Horna hranica odporucané¢ho intervalu je vhodnd pre pozemky s nizkym, pripadne
az ziadnym predpokladom névratnosti (oCakavany nizky az ziadny wvynos), umiestnené
v nevhodnej polohe a to v sidle aj mimo neho (spravidla pozemky v odlahlych, nie vSak
rekreacnych, polohach) a s nevhodnymi fyzickymi charakteristikami (ziadne alebo vyrazne
obmedzené moZnosti pripojenia na technicka infrastruktaru, nevhodny tvar pozemku,
bez moznosti zastavby). V Case posudenia plati zakladna Grokovéd sadzba ECB pre rok 2015
vo vyske 0,05%. Pri urCeni urokovej miery sa pouziva rozpitic obmedzené dole zakladnou
urokovou sadzbou Eurdpskej centralnej banky a hore urokovymi sadzbami terminovanych
vkladov v petiaznych ustavoch. Urokova miera bola stanovena do vypoétu pre celé posudzované
obdobie v jednotnej vyske 0,5 %, s odkazom na vySku vkladov do 2 rocnej viazanosti
nefinancnych organizacii. Okolo tejto hodnoty sa pohybuje urokova miera v obdobi poslednych
troch mesiacov (vid’. prilohy - NBS Slovenska - tirokové miery). Sadzba dane z prijmu 22 % je
platna pre pravnické osoby v roku 2015.

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 120,330 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 25
Urokova miera: ,50 %
Daii z prijmu: 22 %



Koeficient zohPadnujuci danové zat’aZenie: 1,22

Pocet MJ pozemku: 54,00 m’
. “ 1 +k)*k
Najom za rok na m*: VSHNpMmy = VSHpozmy * F(H)HLJ +kpy

(1 +0,0050)23 * 0,0050
(1+0,0050)25 - 1
Najom za rok spolu: VSHNp =M * VSHNpMJ = 54,00 m2 * 6,261 €/m2/rok = 338,09 €/rok

VSHNpMJ = 120,330 * { } * 1,22 = 6,261 €/m2/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Pravo prechodu a prejazdu a uloZenia a prevadzkovania inZinierskych sieti na pozemku
parc.¢. 2937/9 k.a. Karlova Ves

POPIS

Podl'a Obcianskeho zédkonnika, vecné bremena obmedzuji 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 bremena spojené s vlastnictvom nehnutelnosti prechadzaju
s vlastnictvom veci na nadobudatel’a. Pokial’ sa u€astnici nedohodli inak, je ten, kto je na zaklade
prava zodpovedajiceho vecnému bremenu opradvneny uzivat cudziu vec, povinny znaSat
primerane ndklady na jej zachovanie a opravy; ak vSak vec uziva aj jej vlastnik, je povinny tieto
naklady znaSat’ podl'a miery pouZzivania.

Vlastnik je povinny strpiet, aby v stave nudze alebo v nalichavom verejnom zaujme bola
na nevyhnutni dobu v nevyhnutnej miere a za nahradu pouzita jeho vec, ak ucel nemozZno
dosiahnut’ inak. Vo verejnom zdujme mozno vec vyvlastnit’ alebo vlastnicke pravo obmedzit,
ak ucel nemozno dosiahnut’ inak, a to len na zaklade zakona, len na tento ucel a za nahradu.

Vypocet vS§eobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona takto:

a) Prava spojené s nehnutel'nostou sa odhadnt tak, ze sa zisti vyhoda, ktort tieto prava
prinasaji opravnenému (vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa vynasobi
pri pravach ¢asovo neobmedzenych dvadsiatimi, pri pravach ¢asovo obmedzenych poctom rokov,
pocas ktorych ma pravo este trvat’, najviac vSak dvadsiatimi.

b) Zavady viaznuce na nehnutelnostiach sa odhadni podl'a hospodarske; ujmy, ktora
vyplyva zo zdvady pre zatazené¢ho (vlastnika). Vypocet sa vykond kapitalizaciou hospodarske;j
ujmy (rozdielu buducich zniZenych odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatel'nym
zdrojom) pocas ¢asovo obmedzen¢ho obdobia. Pri zavaddch neobmedzeného trvania sa vezme
za zaklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach presne obmedzeného trvania toto
obdobie.

Vseobecni hodnotu ro¢ného najmu za pozemok je mozné stanovit’ na baze jeho vSeobecnej
hodnoty, a aj porovnavanim. Vynosovd metdda vyzaduje ako vstupnu veli€inu na vypocet
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odcerpatelného zdroja vynos dosahovany formou prendjmu. Vynosova hodnota je znalecky
odhad sucasnej hodnoty budicich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutelnosti formou
prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

VSeobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podla zakladného vzt'ahu

) Z“ 0Zt
VSH VB = t=1 1+khk

OZ; - trvalo odcerpatelny zdroj (€/rok), ktory sa vypocita ako rozdiel budtcich znizenych
odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odCerpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia alebo
zniZenia ro¢nej najomnej sadzby vyplyvajuca z vecného bremena a pod.),

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

k - arokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare (%/100).

Bezny odcCerpatelny zdroj je pefiazna suma, ktoru ziska vlastnik pri riadnom hospodareni, ked’
zévada neexistuje. Beznym odcerpate'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. daii z pozemku), ktory sa objektivizuje
odhadom straty pri beznom hospodareni.

Zohladnenie straty je nevyhnutnou podmienkou objektivizacie. Spravidla sa strata uvazuje
v rozsahu od 0 % do 75 %, priCom 0 % sa pouziva ojedinele pri pozemkoch s nadpriemerne
vysokym zadujmom o ich najom. Hodnota 75 % sa pouziva v pripadoch, ked’ existuje predpoklad,
7e o pozemky v danom mieste je vel'mi nizky zdujem o ich najom.

Buduci znizeny odCerpatelny zdroj je penaznd suma, ktort ziska vlastnik pri riadnom
hospodareni v cCase trvania zdvady (urCitého obmedzenia uzivania). Budicim znizenym
odcerpatelnym zdrojom sa spravidla rozumie disponibilny vynos z prendjmu pozemku
so zohl'adnenim zavady. Na jednoznanejSie odClenenie vplyvu zdvady na dosahovani vynosu
z prendjmu pozemku sa jej vplyv odhaduje oddelene od straty, aj ked” obmedzenie ju svojim
sposobom zvysuje, resp. zvysuje riziko straty prijmu.

Rozdiel oproti vypoctu bezného odcerpatelného zdroja je v polozke nékladov, ktorda méze byt
zvySend v pripadoch, ked’ v suvislosti s existenciou zavady vyplyvaji pre zatazeného d’alSie
vydavky, ktoré bezne nevznikaji. Naopak polozka nakladov mdze byt znizena v pripadoch, ked’
v suvislosti s existenciou zdvady niektoré vydavky hradi opravneny (napr. dan z pozemkov).

Obmedzenie z titulu zavady sa stanovuje v percentdch individualne podla druhu a rozsahu
zévady. Maximalna hodnota odhadovaného obmedzenia (100%) nastdva v pripadoch, ked je cely
pozemok zatazeny bez moznosti jeho d’alSieho vyuzitia vlastnikom - v takom pripade vlastnik
nemd moznost’ ziskat’ vynos z prendjmu. Minimalna hodnota odhadovaného obmedzenia nastava
v pripadoch, ked’ je pozemok nadalej vyuzivany vlastnikom na povodny tucel s minimalnym
zdsahom do jeho uzivacich prav - jedna sa o pripady prava umiestnenia podzemného alebo
nadzemného vedenia inzinierskej siete, ktoré¢ bolo zriadené za jednorazovu odplatu alebo
bezodplatne.

V posudzovanom pripade odhadujem vySku obmedzenia hodnotou 80 %. z dovodu, Ze

predpokladdm vyuzitie pozemku Ciastocne iba na komunika¢né ucely a ulozenie inZinierskych
sieti, teda obmedzenie je pomerne vysoké. Mieru beznej straty odhadujem vo vyske 50 %. Vol'ba
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takejto hodnoty vyplyva z umiestnenia pozemku v ramci Hlavného mesta SR Bratislavy, ale
zérovenl aj moznosti jeho sucastného vyuzitia, vymery, si¢asn¢ho zastavania komunikaciou
a z toho plynaceho pripadného mozného zaujmu o prenajom.

Podl'a stavebno - technického stavu zdvady a s prihliadnutim na dopravné pomery v okoli
a zmluvu o zriadeni vecného bremena sa jedna o zavadu s neobmedzenym obdobim trvania.
Nevyhodou pre vlastnika pozemku je vznik vecného bremena na jeho majetku, t.j. prava
prechodu a prejazdu a ulozenia a prevadzkovania inzinierskych sieti.

Stanovenie bezného od¢erpatel'ného zdroja

BeZny hruby prijem je stanoveny ako vynos - mozny najom za pozemok. Spravne naklady st
uvazované vo vyske 1,5 % z hrubého prijmu, Gdrzba pozemku vo vyske 0,50 €/m” /rok (napriklad
opravy komunikécie, kosenie). Vyska dane z nehnutelnosti nie je uvaZovana, nakol’ko Hlavné
mesto SR Bratislava tto dan zo svojich nehnutel'nosti neplati.

Stanovenie budiaceho znizeného odcéerpatel'ného zdroja

Bezny hruby prijem je stanoveny ako vynos - mozny najom za pozemok. Spravne ndklady s
uvazované vo vyske 10 % z hrubého prijmu (zvySené administrativne, ekonomické a pravne
naklady v stvislosti s obmedzenim jeho spravou a evidenciou), adrzba pozemku nie je uvazovana
(vykonavat’ ju bude v zmysle zmluvy o zriadeni vecného bremena opravneny).

4.1.1 Zakladné adaje

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

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 0,5 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

Hruby Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ MJ Pocet MJ prijem/MJ ypri -
[€/roK]
[€/rok]
najom za pozemok |54 m2 54,00 6,261 338,09
4.1.3 Bezny odcerpatel’ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu
Nazov vynaloZeného nakladu Naklady spolu [€/rok]
spravne naklady 54*6,261*1,5/100 5,07
naklady na udrzbu 54*0,5 27,00
dan z prijmu z najmu (Bezny hruby prijem - naklady)*22% 67,33
Predpokladané bezné naklady spolu: 99,40

Odhadovana strata: 50 %
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Bezny odcerpatel’ny zdroj (OZzg):
OZgr = 338,09 - 99,40 - 169,05 (50% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 69,64 €/rok

4.1.4 Buduci zniZeny od¢erpatel’ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohPadnenim zavady

Nazov vynaloZeného nakladu ‘ Naklady spolu [€/rok]
spravne naklady 54*6,261*10/100 33,81
dan z prijmu z najmu (Bezny hruby prijem - naklady)*22% 66,94
Predpokladané budice naklady spolu: ‘ 100,75
Odhadovana strata: 50 %

Obmedzenie z titulu zavady:

skuto¢né: 80 %

prepocitané vo vzt'ahu k beznému odc¢erpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
80 * (100 - 50) / 100 = 40,00 %

Buduci od¢erpatePny zdroj (OZgy):
OZgy = 338,09 - 100,75 - 169,05 (50% strata) - 135,24 (40% obmedzenie) = - 66,95 €/rok
4.1.5 Hospodarska ujma

OZyu = |0Zgy - OZgg| = |- 66,95 - 69,64| = 136,59 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Urokové miera: k=0,5/100 = 0,005

VSeobecna hodnota ro¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena

(1+k)N *k

(1+0,005)! -1
(1+0,005)1 * 0,005

VSHyR = 136,59 *

VSHyg = 135,91 €

VSHyem = VSHye/ MJ = 135,91 / 54 = 2,52 €/m”

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

\/SH\/Bzoz*i—LHkn'1
(1+kn*k
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(1+0,005)20 - 1
(1 +0,005)20 * 0,005

VSHyR = 136,59 *

VSHyg =2 593,49 €

VSHyem = VSHye/ MJ =2 593,49 / 54 = 48,03 €/m”
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III. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca je stanovenie vyiky vseobecnej hodnoty vecného bremena, prava prechodu
a prejazdu a ulozenia a prevadzkovania inZinierskych sieti na pozemku, parcela registra ,,C*,
parc. €. 2937/9, k.. Karlova Ves o vymere 54 m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria,
evidovaného na LV ¢. 46, k.u. Karlova Ves.

2. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD - REKAPITULACIA

Nazov Vseobecna hodnota [€]‘ Vplyv na VSH
Pravo prechodu a prejazdu a uloZenia a
prevadzkovania inZinierskych sieti na 2593,49 zniZuje
pozemku parc.¢. 2937/9 k.i. Karlova Ves

Spolu VSH 2 593,49

Zaokrihlene 2 590,00)

Slovom: Dvetisicpit’stodevitdesiat Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Nie st zname ziadne mimoriadne rizika.

Znalecky posudok vypracoval, méze potvrdit' jeho spravnost a podat’ ziadané vysvetlenia v zmysle

§17 zakona ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch v zneni neskorSich predpisov
a §15 vyhlasky ¢. 490/2004 Z.z. v zneni neskorSich predpisov: Ing. Mario Hanusek

V Bratislave, dna 21.7.2015

Ing. Peter Skakala, PhD.

osoba zodpovedna za vykon znaleckej ¢innosti
a Statutdrny organ
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IV. PRILOHY

C.

RGPS

8. Navrh zmluvy o zriadeni vecného bremena, HI. m. SR Bratislava x PhDr. Valentova

9.

Popis

LV ¢. 46 k.u Karlova Ves, ¢iasto¢né, zo dna 9.7.1015

Kopia katastralnej mapy, pozemok parc.¢. 2937/9, zo dia 9.7.2015
Graficka identifik4cia parcely parc.¢. 2937/9, scan prilohy k objednavke
Situacia - Mapa Google Earth

Situacia z mapy Bratislavy, scan prilohy k objednavke

. Uzemnoplanovacia informécia z 21.1.2015

Urokové miery viazanych vkladov - Slovensko, zdroj NBS

10. Ponuky pozemkov v lokalite Karlova Ves
11. Foto dokumentacia

Spolu pocet listov priloh je

pocet listov

—

—_— DN = BN == = = =

25
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