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. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit vSeobecnu hodnotu jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena - presah
strechy, na pozemku EKN parc.¢. 715/102 - zastavané plochy a nadvoria, LV €. 3758 v
rozsahu dielu 1 vo vymere 3 m2 vyCleneného geometrickym planom ¢. 8/2017 v obci
Bratislava - m.¢. Lamac, k.4. Lamac pre ucel zriadenia vecného bremena

2. Datum vyZziadania posudku: objednavka ¢. 0TS1801495 SNM/18/057 /AL z 02.05.2018

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu): 25.05.2018

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 04.06.2018

5. Podklady na vypracovanie posudku :
5.1 Dodané zadavatel'om :
— Objednavka ¢. ¢. 0TS1801495 SNM/18/057/AL z 02.05.2018
— Geometricky plan ¢ 8/2017 vypracoval Ing. F. Blazicek - GEOLAND, Bratislava
dna21.07.2017
— Uzemnoplanovacia informacia MAGS OUIC 57435/2017-452572 z 12.12.2017

5.2 Ziskané znalcom :
— Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 3758 - ¢iasto¢ny, k. 4. Lamac zo
dnia 04.06.2018, vytvoreny cez katastralny portal
— Informativna képia z katastralnej mapy, k.i. Lamac vytvorena cez skgeodesy
— Obhliadka a miestne Setrenie
— Udaje z internetu - realitnych kanceldrif

6. PouZzity pravny predpis:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 213/2017 , ktorou sa menf
vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty v zneni neskorsich predpisov.

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literattira:

— Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o0 zmene a doplneni
niektorych zakonov

— Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa
vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a 0 zmene a
doplneni niektorych zakonov

— Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich
predpisov.

— 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 zneni neskorsich predpisov.



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

— Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Zadavatel Ziada vykonat ohodnotenie podl'a predloZeného geometrického planu.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouZit":
Zriadenie vecného bremena

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Pouzita je metdda vypoctu vSeobecnej hodnoty vecného bremena podla Priloha ¢. 3 vyhlasky
MS SR €. 492/2004 Z. z. v zneni vyhlasky 626/2007 Z.z., vyhlasky ¢. 605/2008 Z.z., vyhlasky
47/2009 Z.z. a vyhlasky 254/2010 Z.z.o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Nakol'ko ide o
stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena vypocet sa vykona kapitalizaciou
hospodarskej ujmy (rozdielu buducich zniZenych odcerpatel'nych zdrojov oproti beZnym
odcerpatelnym zdrojom) pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia. Pri zdvadach
neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov.

Vypocet je vykonany podl'a metodiky programu HYPO 16.50.

Stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov polohovou diferenciaciou

VSeobecna hodnota pozemkov polohovou diferenciaciou sa vypocita podla zakladného
vztahu

VSHpoz = M. VSHw; [EUR],

kde
M - vymera pozemku v m2,
VSHuy; - jednotkova vSeobecna hodnota pozemku v EUR/m2.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu

VSHyy = VHmy . kep  [EUR/m2],
kde
VHuy; - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi podla tabulky cCasti
E.3.1.pril.¢.3 Vyhl.

kpp je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podl'a vztahu
kPDsz.kV.kD.kP.kI.kZ.kR



kde

ks -  Kkoeficient vSeobecnej situacie

kv-  koeficient intenzity vyuzitia

kp-  Kkoeficient dopravnych vztahov

kp-  koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy
ki-  koeficient druhu pozemku

kz -  koeficient povySujucich faktorov

kr-  koeficient redukujicich faktorov

Vypoéet najmu za pozemok (VSHnppoz)
VSeobecnt hodnotu ro¢ného najmu vypoctom podla vztahu

" " (1+Kk)n*k " “ (1+Kk)n*k
VSHNpMm) = VSHpozM) * [ (1+1n- J *kp VSHNpM] = VSHpozM] * [(1 Fln- J *kp
kde:
VSHpozm - vSeobecna hodnota pozemku na mernd jednotku [€/m2],
k - urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],
kn - koeficient zohl'adfiujuci dafiové zat'azenie datiou 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 navratnosti investicie, spravidla v intervale 15 az 40 rokov,
podl'a zavislosti od ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov.

Vypocet vieobecnej hodnoty vecného bremena (VSHVB)

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona takto:

a) Prava spojené s nehnutel'nostou sa odhadnu tak, Ze sa zisti vyhoda, ktoru tieto prava
prindsaju opravnenému (vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa nasobi
pri pravach ¢asovo neobmedzenych dvadsiatimi, pri pravach ¢asovo obmedzenych po¢tom
rokov, pocas ktorych ma pravo eSte trvat, najviac vSak dvadsiatimi.

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

VSeobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podl'a zakladného vztahu

. 0z,
VSHUB = m
kde

OZt - trvalo odcerpatel'ny zdroj [eur/rok], ktory sa vypocita ako rozdiel buducich zniZenych
odcerpatel'nych zdrojov oproti bezZznym odcerpatelnym zdrojom (napr. hodnota
zvySenia
alebo zniZenia ro¢nej ndjomnej sadzby vyplyvajica z vecného bremena a pod.),
n - casové obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvani plati: n = 20 rokov
k - Urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].“



vlastnictve :

List vlastnictva ¢.: 3758 - ¢iasto¢ny (LV v prilohe)
Katastralne tizemie : Lamac

Cast’ A : Majetkova podstata
Parcela registra "E" ¢. 715/102, zastavané plochy a nadvoria o vymere 25415 m?

Cast’ B : Vlastnici a iné opravnené osoby

Vlastnik :

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

Geometricky plan ¢. 8/2017 v Prilohe

List Od parcely ]zil:l Vymera

vlastnictva c¢islo KN-E o bremena (m2) Druh pozemku

3758 715/102 1 3 zastavané plochy a naddvoria

c) fIdaie o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Obhliadka a miestne Setrenie bolo vykonané bez pritomnosti objednavatel'a a vlastnika
pozemku. Pozemky je moZné obhliadnut z miestnej komunikacie

d) Technicka dokumentacia a porovnanie so skutoénym stavom :

Predmetom ohodnotenia je pozemok a nie stavba, preto sa neporovnavala projektova
technicka dokumentacia.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti a porovnanie so skutoénym stavom

Vecné bremeno prava je situované na pozemku evidovanom na Liste vlastnictva ¢.3758, k.u.
Lamac

f) Vvmenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb ktoré si predmetom ohodnotenia:

Odplata za zriadenie vecného bremena
Diel €. 1 od parc. KNE 715/102 - vymera vecného bremena 3 m2

g) Vvmenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom
ohodnotenia:
Neboli zistené.




2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti

Pozemok sa nachadza v Hlavnhom meste SR Bratislava v miestnej ¢asti Lamac.

Pozemok pre zriadenie vecného bremena je vycleneny geometrickym planom ¢. 8/2017 ako diel ¢. 1 parc KNE
€.715/102. Ide o prejazdni komunikaciu, ktora je verejnou miestnou komunikaciou.

Bratislava |V - Pozemky

~— Stavebny pozemok — Zihrady, sady — Orna pdda
— Luka, pasienok y = Ostatné pol'noh. pody

g

0 o O O e 0 L

8

PRIEMERNA CENA {¢/m2}

g

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti
Pozemok je vyuZivany ako verejna komunikacie, iné vyuZitie nie je moZné predpokladat.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou
V Case vypracovania znaleckého posudku neboli zndme iné rizika s vyuzZivanim pozemkov.



2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

POPIS

Pozemok pre zriadenie vecného bremena je vycleneny geometrickym planom ¢.8/2017 ako diel €. 1
parc KNE ¢. 715/102 o vymere 3 m2. Ide o verejni komunikaciu - prejazdnu Cast ulice Vysokohorska
na okraji zastavby rodinnych domov. Pozemok je rovinaty, v mieste je moZnost napojenia na vSetky
verejné inZinierske siete. Podl'a Uzemného planu zény je vy¢lenena ¢ast pozemku pre zriadenie
vecného bremena urcena ako sucast komunikacie Vysokohorska v malopodlaznej bytovej zastavbe .

VSeobecna hodnota pozemku je zniZena jeho moZnostami vyuZitia. VyuZitie je trvale zniZené, nakol'ko
ide o verejni komunikaciu bez obmedzeného pristupu pre iné osoby.

Spolu

Parcela Druh pozemku Vzorec , Podiel Vymera [m2]
vymera [m?2]
KNE
715/102, diel zastavané plochy a nadvoria 3 3,00 1/1 3,00
1
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 5. vel'mi ’dobré obc}logné a obytné Casti v mestach od’50 000 do,100 009
koeficient vieobecnej obyvatfal ov, obytnef zony,ml'est nad 100 090 obyvate_l ov, .luxgsne obytné oblasti 150
situcie s dobrym _osvetlemm a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
6.- rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s
nadstandardnym vybavenim,
kv - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport s 105
koeficient intenzity vyuzitia nadStandardnym vybavenim, ’
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kulttiru s niz§im
Standardom vybavenia
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,10
vztahov
koeficientkfFunk(:ného t2).yi;,rl)ie§ané uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1,40
vyuzitia Gzemia
koeficientk'éechnickej 4.. v?l'mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
. « . sieti)
infrastruktary pozemku
kz
koeficient povysSujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujicich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené tzemia, 0,50
faktorov nobmedzujuce regulativy zastavby a pod.)



VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,50 *1,05*1,10 * 1,40 * 1,40 * 1,00 * 0,50 1,6979
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 1,6979 112,72 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHroz = M * VSHyy = 3,00 m2 * 112,72 €/m? 338,16 €

3. NAJMY
3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM
3.1.1 BA Lamaé

Urokova miera ECB od 16.03.2016 je 0,0 %.

HIL mesto Bratislava je podl'a zdkona o dani z prijmov ¢. 595/2003 oslobodené od platby dani z prijmu pri
prendjme vlastného majetku, zatazenie z dani z prijmov je N = 0%

VSH m? pozemKku polohovou diferenciaciou: 112,720 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20 rokov
Urokova miera: 0,01 %
Daii z prijmu: 19%
Koeficient zohl'adnujici danové zatazenie: 1,19
Pocet M] pozemKku: 3,00 m?

(1+K)n* k} .
(1+kn-1] ™
(1+0,0001)20*0,0001
(1+0,0001)20-1
Najom zarok spolu:  VSHyp =M * VSHypyj = 3,00 m? * 6,714 €/m? /rok = 20,14 €/rok

Najom za rok na m2: VgHNPM] = VgHPOZM] * |:

VSHypMj = 112,720 *[ }* 1,19 = 6,714 €/m? /rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno: p.¢. 715/102, Lamac

POPIS

VSeobecna hodnota vecného bremena je primerana ndhrada zodpovedajiicemu rozsahu obmedzenia
vyclenenych pozemkov.

Vecné bremeno je zriad'ované z dévodu vytvorenia pravneho vztahu k pozemku pre stavebné ticely. Vzhl'adom k
tomu, Ze ide o pravo previsu strechy nad verejnou komunikaciou s moznostou vyuzivania nezistenymi
uzivatel'mi je zniZenie odCerpatel'nych zdrojov zriadenim predmetného vecného bremena minimalne. Pri
miestnom Setreni bolo zistené , Ze Sirka vozovky umoziuje v mieste len prejazd jedného vozidla, parkovanie je
vylicené. UvaZujem so zataZou cca 2 % z dévodov zriadenia vecného bremena.

Odcerpatel'né zdroje sd zniZené o :

- ndklady na spravu a udrzbu, nakol’ko ide o verejni komunikaciu je nutnd celoro¢na udrzba a Cistenie, vratane
beznych oprav. Uvazujeme zataZenie 30 %

- riziko straty - rizika straty nakol'’ko ide o verejne pristupnd komunikaciu s nizkym predpokladom tvorby
najmov predpokladame 50%.



4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 0,00 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

Nazov Vypoiet MJ MJ  Pocet MJ Hr“b[’g;:gﬁ;“/ M)

najom 3 m? 3,00 6,714
4.1.3 Bezny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynaloZeného nakladu Néaklady vzorcom [€/rok]
sprava a udrzba 0,30%6,714*3
Predpokladané beZné naklady
spolu:
Odhadovana strata: 50 %

Bezny odcerpatel'ny zdroj (OZgg):
0Zpr=20,14 - 6,04 - 10,07 (50% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 4,03 €/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]

Hruby prijem spolu
[€/rok]
20,14

Naklady spolu [€/rokK]
6,04

6,04

Naklady spolu [€/rokK]

sprava a udrzba 0,30*%6,714*3

6,04

Predpokladané budiice naklady
spolu:

Odhadovana strata: 50 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutocné: 2%

6,04

prepocitané vo vztahu k beZznému odCerpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty

2*(100 - 50) /100 = 1,00 %

Buduci odc¢erpatel'ny zdroj (0Zgu):
0Zpy=20,14 - 6,04 - 10,07 (50% strata) - 0,20 (1% obmedzenie) = 3,83 €/rok



4.1.5 Hospodarska ujma

O0Zny = [OZpy - OZpg| = |3,83 - 4,03/ = 0,20 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

Urokova miera: k=0,01/100 = 0,0001

VSeobecna hodnota rocnej odplaty za zriadenie vecného bremena

(L+K)N-1

VgHVB =0Z* (1+ RNk

(1+0,0001)1-1
(1+0,0001)1 *0,0001

VSHypg = 0,20 *

VSHys = 0,20 €

VSHygwy = VSHys/ MJ = 0,20 / 3 = 0,07 €/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

(L+K)n-1

VSHypg = 0Z * L 1n K

(1+0,0001)20 -1
(1+0,0001)20 % 0,0001

VSHypg = 0,20 *

VSHVBM]= VgHVB/M]= 4,00/3 =1,33 €/m2

VSHvs = 4,00 €
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I1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecnt hodnotu vecného bremena prava previsu stavby
na pozemku v k. i. Lamac KN E parc. ¢. 715/102-zastavané plochy a nddvoria o vymere 3 m2
v rozsahu vyznacenom v GP ¢. 8/2017. V posudku bola pouZita metéda polohovej
diferenciacie a postup pre stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena (zavady), v
zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR €. 213 /2017 Z. z., ktorou sa menila vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
BA Lamac - parc. ¢. KNE 715/102, diel 1 (3 m?) 338,16
Vseobecna hodnota celkom 338,16
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 340,00

Slovom: TristoStyridsat Eur

3. REKAPITULACIA NAJMU

Nazov Najom/M] [€/roK] Najom [€/rok]
PozemKky
KNE 715/102, diel 1 6,714 20,14
Spolu 20,14
Zaokruhlene 20,00

Slovom: Dvadsat' Eur/rok

4. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov VSeobecna hodnota [€] Vplyv na VSH
p.C. 888, Vrakuna 4,00 znizuje
Spolu VSH 4,00
Zaokruhlene 4,00
Slovom: Styri Eura
1‘%‘{'\\
\:‘ a : "\l‘}\
§¢ 1 \ ) /)
\ & //'%
g =)

V Ziline, dna 4.6.2018 Ing. Karel Postulka, konatel
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[V. PRILOHY

Priloha ¢. 1 List vlastnictva
Priloha ¢. 2 Kdpia z katastralnej mapy
Priloha ¢. 3 Geometricky plan

Priloha ¢. 4 Mapa
Priloha &. 5 Uzemnoplanovacia informacia
Priloha ¢. 6 Fotodokumentacia

Priloha ¢. 7 Objednavka
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky ukon bol vypracovany znaleckou organizaciou
PATRIA, s.r.o., Zilina
zapisanou vzozname znalcov, tlmocnikov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo
spravodlivosti Slovenskej republiky pre
odbor: 510000 - Ekonomika a riadenie podnikov
odvetvie: 510101 - Ocenovanie a hodnotenie podnikov

evidencné cislo znaleckej organizacie 900162

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 46/2018 znaleckého denniku MS SR

> L

\ ! 43 /4 ?/
N  ’ L/  ,/

V Ziline, diia 04.06.2018 Ing. Karel Postulka
zodpovedny za znalecku Cinnost

Poznamka : podl'a Vyhlasky ¢. 490/2004, ktorou sa vykonava zakon ¢.382/2004 o znalcoch a
tlmocnikov je podla §3, ods. 3 znaleckd organizacia opravnena hodnotit majetok podniku
hodnotit zloZky majetku ak ma v organizacii zapisaného znalca z prislusSného znaleckého
odboru.

Znalec pre hodnotenie nehnutel'nosti zapisany v znaleckej organizacii PATRIA, s.r.o., Zilina:
Ing. Boris Timkani¢ - znalec menovany rozhodnutim Krajského sidu v Banskej Bystrici dia
15.01.1979

pre zakladny odbor : 370000 - Stavebnictvo

odvetvie : 370901 - Odhad hodnoty nehnutel'nosti

zapisany v zozname znalcov na Ministerstve spravodlivosti Slovenskej republiky pod
evidenénym ¢islom 913542
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