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Znalec: Ing. arch. Anna Zajkovd Cislo posudku: 61 /2016

. OVODNA CAST

1. Uloha znalca: stanovenia vieobecnej hodnoty nehnutelnosti (odplaty za zriadenie vecného bremena) za ti¢elom
zriadenia vecného bremena na pozemkoch parc.C. 432/8, 1414, 1412/1 a 1408/1 v zmysle GP ¢. 138/20154 a GP ¢.
88/2014 k.u. Jarovce.

2. Datum vyziadania posudku: 0TS1502955 SNM/15/115/MR
3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu): 17.2.2016
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 17.2.2016

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatel'om:

e Objednavka & OTS1502955 SNM/15/115/MR

e Uzemnoplanovacia informacia: MAG 36429/2015 zo diia 17.2.2015, oddelenie tizemného rozvoja mesta képia
2x A4

e Geometricky plan ¢. 138/2015 na vyznacenie vecného bremena na priznanie prava uloZenia inzinierskych sieti
na parcele C-KN ¢. 432/8, E-KN¢. 1414, E-KN ¢. 1412/1, 12.11.2014, pod ¢. 2499/14

e Geometricky plan ¢. 88/2015 na priznanie prava prechodu cez pozemok p.¢. E-KN ¢. 1408/1, E-KN ¢. 1412/1,
E-KN¢. 1414

5.2 Ziskané znalcom:

e Aktudlny vypis z KN z LV ¢. 1237 Kkat. izemie Jarovce, okres Bratislava V., vytlateny 17.2.2016 cez katastralny
portal (www.katasterportal.sk)

e Aktudlny vypis z KN na parc.¢. 432/13 Kkat. Uzemie Jarovce, okres Bratislava V., vytlaceny 17.2.2016 cez
katastralny portal (www.katasterportal.sk). List vlastnictva k danej nehnutelnosti nie je zalozeny

e Kopiaz KM k.. Jarovce, vytlaCeny 22.2.2016 cez katastralny portal (www.katasterportal.sk)
Obhliadka skutkového stavu dita 15.2.2016

e Fotodokumentdcia dita 15.2.2016

6. Pouzity pravny predpis: Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492 /2004 Z. z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty v platnom zneni.

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literattira:

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 spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon C.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v platnom
zneni.

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

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny
zakon) v platnom zneni.

Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

e  Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v

EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a: Neboli vznesené.
9. Pravny tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit: odplata za zriadenie vecného bremena

10. Zakladné pojmy:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena spojeného s nehnutel'nostami sa realizuje v stilade s vyhlaSkou MS
SR ¢.492/2004 Z.z., priloha 3) 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 c¢asovo neobmedzenych
dvadsiatimi, pri pravach ¢asovo obmedzenych poctom rokov, pocas ktorych ma pravo este trvat, najviac vsak
dvadsiatimi.
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Znalec: Ing. arch. Anna Zajkovd cislo posudku: 61 /2016

b) 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 buducich znizenych odcerpatel'nych zdrojov
oproti beznym odcerpatel'nym zdrojom) pocas ¢asovo obmedzeného obdobia. Pri zdvadach neobmedzeného trvania sa
vezme za zaklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach presne obmedzeného trvania toto obdobie.
VSeobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podl'a zakladného vztahu:

n
VSHVB =X 0Zt
t=1 (1+k)¢t [€]

0Zt - trvalo odcerpatel'ny zdroj (€/rok), ktory sa vypocita ako rozdiel budtcich zniZenych odcerpatelnych zdrojov
oproti beznym odcerpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvysenia alebo zniZenia ro¢nej najomnej sadzby vyplyvajtca
z vecného bremena a pod.),

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

k - diskontna sadzba, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare (%/100)

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metddy:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena spojeného s nehnutelnostami sa na Slovensku realizuje v stulade s
vyhlaSkou MS SR ¢. 492 /2004 Z.z., priloha 3, v zneni neskorsich predpisov)

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
1. LV & 1237 k.ai.Jarovce, obec Bratislava- m.C. Jarovce, okres Bratislava V. V popisnych tdajoch katastra su
nehnutelnosti evidované nasledovne:

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

parc.t. _vymera druh pozemku sp6sob vyuz. umiest.poz.
432/8 7384 m2  zastavané plochy a nadvoria 22 1
Legenda:

Spo6sob vyuzivania pozemku:
22 - pozemok na ktorom je inZinierska stavba

Parcely registra "E" evidované na mape urceného operatu

parc.t. vymera druh pozemku povodné k.U. umiest.poz.
1412/1 105 m? ostatné plochy 0 1

1414 3294 m? trvalé travnaté porasty 0 1

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Vlastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava - Mestska Cast’ Bratislava Nové Mesto, Junacka 1, Bratislava, SR
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia LV: v zmysle LV ¢. 1237

C. Tarchy: v zmysle LV ¢ 1237
iné udaje. v zmysle LV ¢. 1237

2. Geometricky plan ¢. 138/2014 na vyznacenie vecného bremena na priznanie prava uloZenia inZinierskych
sietl na parc.C. C-KN ¢. 432/8, E-KN ¢. 1414, E-KN ¢. 1412/1, vyhotovil 5.11.2014 Ing. Zoltdn Gasparik,
autorizacne overila 5.11.2014 Ing. Milica Vaskovd, uradne overila 12.11.2014 Ing. Magdaléna Cipova pod ¢.
2499/14

Strana 3



Znalec: Ing. arch. Anna Zajkovd Cislo posudku: 61 /2016
GP ¢. 138/2004 - v prilohe ZP

3. Geometricky plan €. 88/2014 na priznanie prava prechodu cez pozemok parc.c. E-KN ¢. 1408/1, E-KN ¢.
1412/1, E-KN ¢. 1414, vyhotovil 24.11.2014 Ing. Zoltan Gasparik, autorizacne overila 24.11.2014 Ing. Milica
Vaskov4, tiradne overila 4.12.2014 Ing. Magdaléna Cipova pod ¢. 2670/14

GP ¢. 88/2004 - v prilohe ZP

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:
e Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 17.2.2016 bez ucasti zadavatela a vlastnika
nehnutelnosti. Stcastou obhliadky bolo zistenie skutkového a pravneho stavu.
e Fotodokumentacia vyhotovena pri obhliadke

d) technicka dokumentacia
Poskytnuty bol: - Geometricky plan ¢. 138/2014, Gradne overeny 12.11.2014 pod ¢. 2499/14
- Geometricky plan ¢. 88/2014, iradne overeny 4.12.2014 pod ¢. 2670/14

e) udaje katastra nehnutel'nosti
Udaje podl'a LV ¢ 1237 k.. Jarovce a podla GP ¢. 138/2014 a GP & 88/2014, iradne overené Okresnym tiradom
Bratislava, katastralnym odborom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, v siilade s dokladmi o vlastnictve:
Pozemok: C-KN parc.c. 432/, E-KN parc.C. 1414, parc.t.1412/1, parc.¢.1408/1 k.4. Jarovce, Bratislava V.

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

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

2.1 POZEMKY
2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1 Pozemok parc.¢. 432/8, parc.C. 520/1 (1414) k.. Jarovce

Stanovenie vecného bremena - uloZenia inZinierskych sieti

Predmetné pozemky st situované v k.,. Jarovce, v severnej ¢asti zastavaného tizemia m.¢. Jarovce.
Pozemok parc.¢. 432/8 je pozemok, na ktorom je postavena inZinierska stavba - cestnd dopravna komunikicia, so
spevnenym asfaltovym povrchom, je to hlavna prijazdova komunikacia do Jaroviec, smerom z Petrzalky.

Pozemok parc.€. 520/1 je pozemok, na ktorom je postavend inZinierska stavba - miestna, vnutroobecna,
komunikacia, so spevnenym asfaltovym povrchom. Pozemok parc.¢. 520/1 je evidovany na KM, LV pozemku nie je
zalozeny). (Pozemok parc.c. 1414 - pozemok KN-E)

Plocha vecného bremena je uvedena na GP ¢. 138/2014

Podl'a Uzemného planu hlavného mesta SR Bratislava, z roku 2007, v zneni zmien a doplnkov je predmetné tizemie
stanovené funk¢né vyuzitie Uzemia: Uzemie sliziace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych do 4 NP ak nim
prislichajice nevyhnutné zariadenia, v stilade s vyznamom a potrebami izemia dostavby ob¢ianskeho vybavenia.
Pozemky su sucastou Uzemia definované ako stabilizované uzemie, teda tizemie, ktoré 103 ponechdva na sucasné
funkcné vyuzitie.

Pri stanoveni VSH pozemku vychaddzam z funkéného vyuzitia Gizemia zo situdcie na trhu s nehnutel'nostami pre Hl.
mesto SR Bratislavu - 66,39 E/m?, ktoré upravujem koeficientami, podl'a skutkového stavu (nasledna tabul'ka).
Koeficient redukujicich faktorov urcujem odbornym odhadom, vzhl'adom na druh pozemku, jeho polohu a moznost
pristupu.

Koeficient redukujicich faktorov urcujem odbornym odhadom, vzhl'adom na druh a vymeru pozemku.
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Znalec: Ing. arch. Anna Zajkovd Cislo posudku: 61 /2016

Parcela Druh pozemku Vzorec 7 Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m?2]
432/8 zastavané plochy a nadvoria 8,0 8,00 1/1 8,00
520/1 (1414) zastavané plochy a nadvoria 69 69,00 1/1 69,00
Spolu vymera | ‘ ‘ ‘ 77,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 4. obytné ¢asti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a ¢asti rekrea¢nych
koeficient vSeobecnej oblasti, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné ¢asti na predmestiach a 1,10
situécie priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000 obyvatel'ov
K 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy
Kkoeficient inte‘;zit —— nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
yvy vybavenim
koeficientl((iDo ravnvch 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou 100
vzt'ahopv y Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Uzemie mesta ’
kp
koeficient obchodneja  |3. obytna alebo rekrea¢na poloha 1,00
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,30
infrastruktary pozemku
kz
koeficient povySujucich  |1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
Koeficient i(v:dukujflcich 12. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZznej 050
faktorov zastavby a pod.) ’
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,10 * 1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,00 * 0,50 0,7150
Jednotkova hodnota pozemku VSHwj = VHwm * kep = 66,39 €/m2*0,7150 47,47 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHw; = 77,00 m2 * 47,47 €/m? 3 655,19 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

VsSeobecna hodnota

LEEO pozemKu v celosti [€]
parcela ¢. 432/8 379,76
parcela ¢. 520/1 (1414) 327543
Spolu 3 655,19

3. NAJMY

3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM
3.1.1 Pozemok parc.¢. 432/8, parc.c. 520/1 (1414) k.4. Jarovce

Obdobie predpokladanej navratnosti investicie stanovujem odbornym odhadom na 20 rokov, v zavislosti na
ekonomické, polohové a fyzické faktory. Predpoklad zahiiia ustalené danové zatazenie a zakladnu drokovd mieru.
Priemernu urokovi mieru stanovujem 1%. Sadzba dane v ¢ase ohodnotenia pre pravnické osoby - 22%.

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 47,470 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20 rokov
Urokova miera: 1,00 %
Daii z prijmu: 22%
Koeficient zohl'adiujici daniové zat'azenie: 1,22
Pocet M] pozemku: 77,00 m2
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Znalec: Ing. arch. Anna Zajkovd Cislo posudku: 61 /2016

(1+K)n* k} .
(1+kxn-1] ™
(1+0,0100)20*0,0100
(1+0,0100)20-1
Najom za rok spolu:  VSHyp =M * VSHyppj = 77,00 m? * 3,209 €/m? /rok = 247,09 €/rok

N4ajom za rok na m?: V§HNPM] = VSHPOZM] * |:

V3HNppj = 47,470 *[ } 1,22 = 3,209 €/m2 /rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1. Vecné bremeno - inZinierske siete
Pozemok parc.¢. 432/8, parc.¢. 520/1 (1414) k.u. Jarovce

Vypocet hodnoty vecného bremena, podl'a vyhlasky ¢. 254/2010 Z.z.

Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnt podla hospodarskej Gjmy, ktora vyplyva zo zavady pre zatazeného
(vlastnika). Vypocet sa vykona podl'a hospodarske Gjmy (rozdielu buducich zniZzenych odcerpatel'nych zdrojov, oproti
beznym odcerpatelnym zdrojom). Pri ¢asovo neobmedzeného trvania sa za zaklad pocita obdobie 20 rokov.
Predpokladana priemerna irokova miera 1 %.

4.1.1 Zakladné udaje:

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

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 1%

4.1.2 Bezny hruby prijem
Beznym hrubym prijmom je stanovena VSH najmu

Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu

Nazov Vypocet M] M] Pocet MJ [€/roK] [€/rok]

prenajom pozemku |77 m? 77,00 3,209 247,09

4.1.3 BeZny odcerpatel'ny zdroj

Je stanoveny ako hruby prijem z ndjmu, zniZeny o predpokladané prevadzkové naklady.

Predstavuje hodnotu rocného ekonomického efektu pri absencii akejkol'vek tarchy, ro¢ny ekonomicky efekt je totozny
s beznym ronym najmom.

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynaloZeného nakladu ‘ Naklady spolu [€/rok]
prevadzkové naklady 20,00
Predpokladané bezné naklady spolu: ‘ 20,00
Odhadovana strata: 90 %

Bezny odcerpatel'ny zdroj (OZgg):
0Zgr = 247,09 - 20,00 - 222,38 (90% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 4,71 €/rok

4.1.4 Buduci zniZeny odcerpatel'ny zdroj
Buddci odCerpatelny zdroj - stanoveny ako Hruby vynos z ndjmu pozemku, zniZeny o predpokladané prevadzkové
naklady (presne nespecifikované) a odhadovanu stratu z dovodu zriadenia vecného bremena.

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim ziavady

Nazov vynaloZeného nakladu ‘ Naklady spolu [€/rok]
prevadzkové naklady 20,00
Predpokladané budiice naklady spolu: ‘ 20,00
Odhadovana strata: 90 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutocné: 100 %
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Znalec: Ing. arch. Anna Zajkovd cislo posudku: 61 /2016
prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
100 * (100 -90) /100 =10,00 %

Buduci odcerpatel'ny zdroj (0Zgu):
0Zgy = 247,09 - 20,00 - 222,38 (90% strata) - 24,71 (10% obmedzenie) = - 20,00 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma

OZuy = |0Zpy - OZge| = |- 20,00 - 4,71| = 24,71 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k=1/100=0,01

VSeobecna hodnota rocnej odplaty za zriadenie vecného bremena

(1+K)N-1

VSHVB=OZ*(1+k)n*k

(1+001l-1
(1+0,01)1%0,01

VSHypg = 24,71 *

VSHyg = 24,47 €

VSHypw = VSHys/ MJ = 24,47 / 77 = 0,32 €/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

(L+K)-1

VgHVB=OZ* (L+ RNk

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

VSHyp = 24,71 *

VSHyg = 445,91 €

VSHygw = VSHyg/ M] = 445,91 / 77 = 5,79 €/m?

2.1.1.2 Pozemky parc.c. 432/13 (1408/1), parc.c. 520/1(1414) k.0. Jarovce -

Stanovenie vecného bremena prechodu

Predmetné pozemky su situované v k.4,. Jarovce, v severnej ¢asti zastavaného izemia m.c. Jarovce.

Pozemok parc.¢. 432/13 je pozemok v KN-C, vedeny ako zastavané plochy a nadvoria, pozemok nie je evidovany na
LV, pozemok je sucastou inzinierskej stavby - dopravnej komunikacie, lemuje komunikaciu parc.c. 432/8 z pravej
strany. (pozemok parc,.¢. 1408/1 - pozemok KN-E)

Pozemok parc.c. 520/1 je pozemok, na ktorom je postavend inZinierska stavba - miestna, vnitroobecn3,
komunikacia, so spevnenym asfaltovym povrchom. Pozemok parc.¢. 520/1 je evidovany na KM, LV pozemku nie je
zaloZeny. (Pozemok parc.¢. 1414 - pozemok KN-E)

Plocha vecného bremena je uvedena na GP ¢. 88/2014

Pri stanoveni VSH pozemku vychaddzam z funkéného vyuZitia izemia zo situacie na trhu s nehnutel'nostami pre HI.
mesto SR Bratislavu - 66,39 E/m?, ktoré upravujem koeficientami, podl'a skutkového stavu (nasledna tabul'ka).
Koeficient redukujucich faktorov urcujem odbornym odhadom, vzhl'adom na druh pozemku, jeho polohu a moznost
pristupu.

Koeficient redukujicich faktorov urcujem odbornym odhadom, vzh'adom na druh a vymeru pozemku.
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Znalec: Ing. arch. Anna Zajkovd Cislo posudku: 61 /2016

Parcela Druh pozemku Vzorec 7 Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m?2]
432/13 (/1408/1) zastavané plochy a nadvoria 215 215,00 1/1 215,00
520/1 (1414) zastavané plochy a nadvoria 41 41,00 1/1 41,00
Spolu vymera | ‘ ‘ ‘ 256,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 4. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a ¢asti rekrea¢nych
koeficient vSeobecnej oblasti, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné ¢asti na predmestiach a 1,10
situacie priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000 obyvatel'ov
3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy
kv s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuzZitia ylovymip » Nevy yprep Y Y Y ’
vybavenim
kp 1 . . .
koeficient dopravnych 4- pozemky Vv tesnej blleOS,tl prostriedku hromadnej .dop?avy.s dobrou 1,00
vztahov upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Uzemie mesta
ke
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,00
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vicsia ako v bode 3) 1,30
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujucich  |1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr - P , .
koeficient redukujticich 1?. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0,50
zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,10*1,00 *1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,00 * 0,50 0,7150
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHm * kep = 66,39 €/m2 * 0,7150 47,47 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHw; = 256,00 m2 * 47,47 €/m2 12152,32 €
VYHODNOTENIE PO PARCELACH
Nazov VSeobecna hodnota
pozemKu v celosti [€]
parcela ¢. 432/13 (/1408/1) 10 206,05
parcela ¢. 520/1 (1414) 1946,27
Spolu 12 152,32

3. NAJMY

3.2.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM
3.2.1 Pozemok parc.¢. 432/13 (1408/1) parc.¢. 520/1 (1414) k.u. Jarovce - prechod
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie stanovujem odbornym odhadom na 20 rokov, v zavislosti na

ekonomické, polohové a fyzické faktory. Predpoklad zahiiia ustalené danové zatazenie a zakladnu drokovd mieru.
Priemernu urokovi mieru stanovujem 1%. Sadzba dane v ¢ase ohodnotenia pre pravnické osoby - 22%.

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 47,470 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20 rokov
Urokova miera: 1,00 %
Daii z prijmu: 22%
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Koeficient zohl'adniujiici dannové zat'azenie: 1,22
Pocet M] pozemKku: 256,00 m?

(1+Kn* k} .
(1+kn-1] ™
(1+0,0100)29*0,0100
(1+0,0100)20-1
Najom za rok spolu:  VSHyp =M * VSHyppj = 256,00 m? * 3,209 €/m? /rok = 821,50 €/rok

N4ajom za rok na m?: VSHNpMj = VSHpozM) * |:

VgHNPM] =47,470 *[ :l* 1,22 = 3,209 €/m2 /rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.2. Vecné bremeno - pravo prechodu a prejazdu

Vypocet hodnoty vecného bremena, podl'a vyhlasky ¢. 254/2010 Z.z.

Zavady viaznuice na nehnutelnosti sa odhadnd podla hospodarskej Gjmy, ktord vyplyva zo zdvady pre zatazeného
(vlastnika). Vypocet sa vykona podl'a hospodarske Gjmy (rozdielu budtcich znizenych odcerpatelnych zdrojov, oproti
beznym odcerpatelnym zdrojom). Pri Casovo neobmedzeného trvania sa za zaklad pocita obdobie 20 rokov.
Predpokladana priemerna tirokova miera 1 %.

4.2.1 Zakladné udaje:

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

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 1%

4.2.2 Bezny hruby prijem

Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu

Nazov Vypocet M] M] Pocet MJ [€/roK] [€/rok]

prevadzkové naklady 256 m? 256,00 3,209 821,50

4.2.3 BeZny odcerpatel'ny zdroj

Je stanoveny ako hruby prijem z ndjmu, zniZeny o predpokladané prevadzkové naklady.

Predstavuje hodnotu ro¢ného ekonomického efektu pri absencii akejkol'vek tarchy, roény ekonomicky efekt je totozny
s beznym ronym najmom.

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynaloZeného nakladu ‘ Naklady spolu [€/rok]
prevadzkové 15,00
Predpokladané bezné naklady spolu: ‘ 15,00
Odhadovana strata: 75 %

Bezny odcerpatel'ny zdroj (OZgg):
0Zgg = 821,50 - 15,00 - 616,13 (75% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 190,37 €/rok

4.2.4 Buduci znizeny odcerpatel'ny zdroj
Buddci odCerpatelny zdroj - stanoveny ako Hruby vynos z ndjmu pozemku, zniZeny o predpokladané prevadzkové
nédklady (presne nespecifikované) a odhadovanu stratu z dévodu zriadenia vecného bremena.

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynaloZeného nakladu ’ Néklady spolu [€/rok]
prevadzkové 15,00
Predpokladané budiice naklady spolu: ’ 15,00
Odhadovana strata: 75 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutocné: 100 %

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
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100 * (100 - 75) / 100 = 25,00 %

Buduci odcerpatel'ny zdroj (0Zgu):
0Zpy = 821,50 - 15,00 - 616,13 (75% strata) - 205,38 (25% obmedzenie) = - 15,01 €/rok

4.2.5 Hospodarska ujma

OZuy = |0Zpy - OZgg| = |- 15,01 - 190,37| = 205,38 €/rok

4.2.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k=1/100=0,01

VSeobecna hodnota rocnej odplaty za zriadenie vecného bremena

. 1+K)N-1
(1+k)N*k

(1+0,01)1-1
(1+0,01)1*0,01

VSHypg = 205,38 *

VSHys = 203,35 €

VSHygm = VSHyg/ M] = 203,35 / 256 = 0,79 €/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

n._
1+ *k

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

VSHyp = 205,38 *

VSHys = 3 706,20 €

VSHygw = VSHyg/ M] = 3 706,20 / 256 = 14,48 €/m?
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I1I. ZAVER

Znaleckou ulohou bolo stanovenie odplaty za zriadenie vecného bremena na pozemkoch parc.c. 432/8, 1414, 1412/1
a1408/1 v zmysle GP ¢. 138/20154 a GP ¢. 88/2014 k.0. Jarovce.

V posudku bola pouZzitd metdda polohovej diferencidcie a postup pre stanovenie hodnoty vecného bremena v zmysle
vyhlasky MS SR ¢. 254/2010 Z.z. ktorou sa menila vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoven{
vSeobecnej hodnoty majetku.

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:
PozemKy - uloZenie inZinierskych sieti

Parcela | Druh pozemku ‘V}’lmera [m2]
432/8 zastavané plochy a nadvoria 8,00
520/1 (1414) zastavané plochy a nadvoria 69,00
Spolu vymera | ‘ 77,00

Pozemky - pravo prechodu

Parcela Druh pozemku ‘V}'rmera [m2]
432/13 (/1408/1) zastavané plochy a nadvoria 215,00
520/1 (1414) zastavané plochy a nadvoria 41,00
Spolu vymera | ‘ 256,00
Pozemky:
Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 15807,51 €

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]
Stavby
PozemKky
k.. Jarovce - parc. ¢. 432 /8 (8 m2) 379,76
k.. Jarovce - parc. ¢. 520/1 (1414) (69 m?) 327543
k.. Jarovce - prechod - parc. ¢.432/13 (/1408/1) (215 m2) 10 206,05
k.. Jarovce - prechod - parc. ¢. 520/1 (1414) (41 m?) 1946,27
Spolu VSH 15 807,51
Zaokruhlena VSH spolu 15 800,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 15 800,00 €
Slovom: Péatnasttisicosemsto Eur

3. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€] ‘ Vplyv na VSH
vecné bremeno - pravo uloZenia inzinierskych sieti 44591 znizuje
vecné bremeno - pravo prechodu 3706,20 znizuje
Spolu znizujice VSH 4152,11
Zaokruhlene 4 150,00

Slovom: Styritisicstopitdesiat Eur

V Bratislave dna 6.3.2016 Ing. arch. Anna Zajkova
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[V. PRILOHY

Objednavka & OTS1502955 SNM/15/115/MR

e Uzemnoplanovacia informacia: MAG 36429/2015 zo diia 17.2.2015, oddelenie tizemného rozvoja mesta képia
2x A4

e  Geometricky plan ¢. 138/2015 na vyznacenie vecného bremena na priznanie prava uloZenia inzinierskych sieti
na parcele C-KN ¢. 432/8, E-KN¢. 1414, E-KN ¢. 1412/1, 12.11.2014, pod ¢. 2499/14

e Geometricky plan ¢. 88/2015 na priznanie prava prechodu cez pozemok p.¢. E-KN ¢. 1408/1, E-KN ¢&. 1412/1,
E-KN¢. 1414

e  Aktudlny vypis z KN z LV ¢. 1237 kat. Gzemie Jarovce, okres Bratislava V., vytlaceny 17.2.2016 cez katastralny
portal (www.katasterportal.sk)

e Aktudlny vypis z KN na parc.c. 432/13 kat. izemie Jarovce, okres Bratislava V., vytlaCeny 17.2.2016 cez
katastralny portal (www.katasterportal.sk). List vlastnictva k danej nehnutel'nosti nie je zaloZeny

e Aktualny vypis z KN na parc.¢. 520/1 kat. uzemie Jarovce, okres Bratislava V., vytlaceny 2.3.2016 cez
katastralny portal (www.katasterportal.sk). List vlastnictva k danej nehnutel'nosti nie je zalozeny

Képia z KM k.u. Jarovce, vytlaceny 22.2.2016 cez katastralny portal (www.katasterportal.sk)
e Fotodokumenticia

prilohy spolu: 19 stran formatu A4
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov vedenom
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pod ¢. 914015 zo dna 10. marca 2006 pre odbor: 37 00 00
Stavebnictvo, odvetvie: 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutel'nosti, evidenc¢né ¢islo znalca: 914015.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 61/2016.

Za znalecky tkon a vzniknuté naklady uctujem podl'a vytictovania na zaklade prilozeného dokladu ¢. 61/2016

Ing.arch. Anna Zajkova
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