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Znalecky posudok ¢. 27/2018

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

® Stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena- pravo prechodu a prejazdu na novovytvorenom pozemku parcelné
¢islo 8509/6, vzmysle geometrického planu ¢islo 137/2017, obec Bratislava, katastralne tizemie Raca, pre ucel
stanovenia jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena.

2. Datum vyziadania posudku:
Objednavka ¢. 0TS1801140 zo dila 06.04.2018.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
Znalecky posudok je vypracovany podl'a stavu nehnutel'nosti ku ditu zhotovenia fotodokumentacie - 09.04.2018, ktora bola
poskytnutd zadavatel'om.

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

Vyska nahrady je stanovena podla aktudlnych platnych predpisov a metodickych postupov znalcov, a charakteru obmedzenia
za obdobie s neobmedzenym trvanim, so zohl'adnenim aktuédlneho stavu, teda k 09.04.2018. Nehnutel'nost sa ohodnocuje
k 03.08.2018.

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

5.1 Poskytnuté zadavatel'om:

e Objednavka ¢. 0TS1801140 zo dnia 06.04.2018 (original);

e Uzemnoplanovacia informacia & MAGS OUIC 37858/17-44934, zo diia 08.08.2017 (vo formate PDF);

o Geometricky plan na oddelenie pozemku p. ¢. 8509/5,6, ¢islo panu 137/2017, vyhotoveny dia 27.11.2017, Uradne
overeny dna 14.12.2017 (vo forméate PDF).

5.2. Ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iastocny vypis z listu vlastnictva ¢. 7003, zo 18.07.2018, k. 4. Raca, (vyhotoveny cez
katastralny portal);

Informativna képia z mapy zo diia 18.07.2018, kat. izemie Raca, (vyhotovena cez katastralny portal).

6. Pouzity pravny predpis:
e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zakonov o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v znenf neskorsich predpisov.

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatiira:

e  Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov;

e  Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a
o zmene a doplneni niektorych zakonov;

e  VyhlaSka MS SR ¢. 534/2008 Z. z., ktorou sa meni vyhldSka MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zdkon ¢.
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky ¢.
500/2005 Z. z,;

e  VyhlaSka MS SR ¢. 33/2009 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykondava zakon ¢. 382/2004
Z.z. 0 znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov;

e  Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z. z. o odmenach, ndhradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a
prekladatel'ov;

e  Vyhlaska MS SR ¢. 565/2008 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z. z. o odmenach, nahradach vydavkov a
nahradach za stratu €asu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov v zneni vyhlasky ¢. 400/2006 Z. z.;

e  Vyhlaska MS SR ¢. 34/2009 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z. z. o odmenach, ndhradach vydavkov a
nahradach za stratu Casu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel’'ov v zneni neskorsich predpisov;

e  Vyhlaska MS SR ¢. 605/2008, ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku
v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z. z.;

e  VyhlaSka MS SR ¢. 254/2010, ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004 Z. z. o stanoven{ vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov;

Vyhlaska MS SR €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku;
Vyhlaska MS SR ¢. 213/2017, ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492 /2004 Z. z.
o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov;

e  Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 79/1996 Zbierky zakonov, ktorou sa vykonava
zakon Narodnej rady Slovenskej republiky o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.
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8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

9. Pravny tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouZit:
Uzatvorenie zmluvy o zriadeni vecného bremena. Stanovenie hodnoty primeranej nahrady za nutené obmedzenie uzivania
nehnutel'nosti (hodnoty tarchy- vecného bremena).

10. Zakladné pojmy

e  Veobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri
poctivom predaji, ked” kupujuci aj predavajuci budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Podl'a prilohy ¢. 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zakonov o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku sa vSeobecna hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito metédami:

1. porovnavacia metoda;

2. kombinovana metéda (pouzije sa v pripade, Ze stavba je schopna dosahovat vynos);

3. vynosova metoda (pouZije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat vynos);

4. metdda polohovej diferenciacie.

VSeobecnd hodnota méze byt stanovena réoznymi metdédami- vyber vhodnej metédy vykona znalec. Podl'a ucelu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metdd sticasne.

VSeobecna hodnota pozemkov - porovnavacia metéda:
Na porovnanie je potrebny subor aspoinl troch pozemkov. Porovnanie sa vykoniva na mernu jednotku (1 m2 pozemku)

s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Podklady na porovnanie musia byt
plne identifikovatelné. Pri porovnani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok
hodnovernych a preskimatelnych podkladov pre dané pozemky, porovnavacia metéda nebude pouzita pri vypoclte
vSeobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.

VS8eobecné hodnota pozemkov - vynosova metéda:
PouZije sa pri pozemkoch, ktoré si schopné dosahovat vynos. Pozemky tvoriace predmet znaleckého posudku st bez vynosu
a preto vynosova metdda nebude pouZita pri vypocte vSeobecnej hodnoty pozemku tvoriaceho predmet znaleckého posudku.

V8eobecnd hodnota pozemkov - metdda polohovej diferenciacie:

VSeobecnd hodnota pozemkov vzastavenom uzemi obce, nepolnohospodarskych anelesnych pozemkov avSeobecna
hodnota pozemkov mimo zastavaného Uzemia obce urcenych na stavbu je stanovena vynasobenim vymery pozemku
jednotkovou vSeobecnou hodnotou pozemku. Jednotkova vseobecna hodnota pozemku je stanovend tpravou jednotkovej
vychodiskovej hodnoty pozemkov koeficientom polohovej diferenciacie, vyjadrujtci vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajtcich na vSeobecnti hodnotu v mieste a Case.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

Hodnotena parcela ¢. 8509/6 vznikla na zaklade geometrického planu ¢. 137/2017, ktory sa nachadza v prilohe znaleckého
posudku a nie je k terminu vyhotovenia tohto znaleckého posudku evidovana na liste vlastnictva resp. katastralnej mape.
Parcela ¢. 8509/6 vznikla oddelenim od pozemku parcelné ¢islo 8509/3, ktory je zapisany na liste vlastnictva ¢islo 7003-
CiastoCny vypis z listu vlastnictva sa nachadza v prilohe znaleckého posudku.. Parcela ako celok je vo vlastnictve Hlavného
mesta Slovenskej republiky Bratislavy.

Vecné bremena uvedené v ¢iastocnom vypise z listu vlastnictva pre parc. ¢. 8509/3 podl'a popisu sa netykaju tejto parcely.

¢) Udaje o obhliadke predmetu postidenia:
Miestna obhliadka nebola vykonana. Fotodokumenticiu predmetnych pozemkov poskytol zadavatel a je spracovana v
prilohe znaleckého posudku.

d) Porovnanie stuladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:
Predmetom ohodnotenia su pozemky, kde nie je aplikovatelné posudzovanie projektovej a stavebnej dokumentacie.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti, porovnanie stladu popisnych a geodetickych tidajov katastra nehnutel'nosti so
zistenym skuto¢nym stavom:
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Poskytnuté udaje zkatastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutkovym stavom. Pozemok, ktory je predmetom tohto
znaleckého posudku nie je evidované na liste vlastnictva.

Tato novovzniknuta parcela je polohovo, plosne a tvarovo urcenav predloZzenom geometrickom plane ¢. 137/2017, ktory sa
nachadza v prilohe znaleckého posudku.

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

® novovytvoreny pozemok parcelné cislo 8509/6, vzmysle geometrického planu cislo 137/2017, obec Bratislava,
katastralne izemie Raca.

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

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Pozemok sa nachddza mimo zataveného tizemia obce Bratislava, v mestskej ¢asti Rac¢a, miestna ¢ast Komisarky, ktora sa
nachadza na severovychodnom okraji. Jedna sa o mierne svahovité izemie so zastavbou stavieb na individualne byvanie,
zdhradami (vinohrady), pristupné po miestnej komunikicii- ulici Podbrezovska - Kamilkova. V priamom okoli sa nenachadza
Ziadna obcianska vybavenost. Kompletna obcianska vybavenost mestskej casti je dostupnd autom do 5 minut. Historické
centrum mesta Bratislava je vzdialené asi 10 km juhozapadne- autom do 20 minut v zavislosti na dopravnej situdcii, ktora je
v Case Spiciek stazena.
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b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Podl'a predloZenej izemnoplanovacej informacie zo diia 08.08.2017, pozemok parc. ¢. 8509/3 stcastou Uzemia s funkénym
vyuzitim malopodlaznad zastavba obytného tzemia, ¢islo funkcie 102, rozvojové tzemie, regulacny kéd B. Podmienky
funk¢éného vyuzitia pléch- Gizemia sliZiace na byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych podlazi
a k nim prislichajice nevyhnutné zariadenia, prevladajice- rézne formy zastavby rodinnych domov.

Na predmetnom pozemku je evidovana zachytna priekopa, ktora slizi na odvadzanie dazd'ovych véd z vinohradov.
Zachytnu priekopu je potrebné v izemi respektovat.

Vzhl'adom na uvedené ako aj na velkost tvar a polohu predmetnej parcely iné vyuZitie je mozné vylucit.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
Neboli zistené ziadne rizika.
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2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Hodnotena parcela je polohovo a tvarovo vymedzena v geometrickom plane ¢. 137/2017, k terminu vypracovania znaleckého
posudku nezakreslena v katastralnej mape a nevedend na liste vlastnictva.

V Case zhotovenia predloZenej fotodokumentacie bola parcela sti¢astou zachytnej priekopy- Cast' svahu z ¢asti zatrdvnena
alebo z ¢asti spevnena beténovymi tvarnicami.

V tesnej blizkosti predpokladam lokalne inZinierske siete.

Vyhl'adovo podmienky stabilné. Iné vyuzitie ako v ¢ase zhotovenia fotodokumentacie vzhl'adom k polohe, velkosti, tvaru, nie
je moZné predpokladat, preto z tychto dévodov pouzijem koeficient redukujucich faktorov vo vyske 0,40.

Parcela ’ Druh pozemku Vzorec ‘ Spolu vymera [mZ2] ’ Podiel ‘ Vymera [m2]
8509/6 vodna plocha 4 4,00 1/1 4,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwmj = 66,39 Eur/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota

koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000
ks obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
koeficient vSeobecnej obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i mimo 1,20
situacie centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v ddlezitych centrach turistického ruchu,
priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov
kv
koeficient intenzity 2. - inZinierske stavby, chranené loziskové uizemia 0,80
vyuzitia
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,10
vyuzitia Uzemia
ki - . , M , L. . . .
koeficient technickej 4.. V(,E] mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 130
. “ . sietf)
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povysujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zastavby,
koeficient redukujicich nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené izemia, nobmedzujuce 0,40
faktorov regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,20*0,80 * 1,00 * 1,10 * 1,30 * 1,00 * 0,40 0,5491
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwm * kep = 66,39 Eur/m2 * 0,5491 36,45 Eur/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHu = 4,00 m2 * 36,45 Eur/m?2 145,80 Eur

3. NAJMY
3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM
3.1.1 Pozemok parc. ¢. 8509/6 podl'a GP ¢. 137 /2017, k. i. Raca

Pri stanoveni vy$ky hodnoty ro¢ného najmu uvazujem dobu navratnosti investicie 25 rokov. D6vodom pre stanovenie takejto
doby je nevhodna poloha pozemku a negativny vplyv dlhodobého tucelu vyuzitia.
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Vyhlaska 492/2004 uvadza po poslednej novelizacii platnej od 01.07.2010 obvyklé obdobie navratnosti investicie v intervale
od 15 do 40 rokov. Uréenie diZky obdobia je na volbe znalca, ma v$ak byt uréené v zavislosti od ekonomickych, polohovych a
fyzickych faktorov. V dostupnej literattire nie si zname podmienky alebo metodické postupy, na zaklade ktorych sa stanovi
objektivna dizka navratnosti investicie do pozemku v ¢ase ohodnotenia. Pod pojmom investicia uvazujeme kipnu cenu
pozemku. Spodnd hranica odporicaného intervalu je vhodna pre pozemky s vysokym predpokladom navratnosti (o¢akavany
vysoky najom), umiestnené v dobrej polohe (spravidla v centre sidla) a s dobrymi fyzickymi charakteristikami (pripojenie na
technickd infrastruktiru, moznost zastavby viacpodlaznymi budovami podla platného uzemného planu a pod.). Horna
hranica odportcaného intervalu je vhodnd pre pozemky s nizkym, pripadne az ziadnym predpokladom navratnosti
(oCakavany nizky az ziadny vynos), umiestnené v nevhodnej polohe a to v sidle aj mimo neho (spravidla pozemky v
odl'ahlych, nie vSak rekreac¢nych, polohach) a s nevhodnymi fyzickymi charakteristikami (Ziadne alebo vyrazne obmedzené
moznosti pripojenia na technickd infrastruktiru, nevhodny tvar pozemku, bez moznosti zastavby).

V ¢ase posudenia plati zdkladna urokova sadzba ECB platna od 16.03.2016 pre hlavné refinan¢né operacie vo vyske 0,00%.
Pri uréeni urokovej miery sa pouZziva rozpatie obmedzené dole zédkladnou trokovou sadzbou Eurépskej centralnej banky a
hore tirokovymi sadzbami terminovanych vkladov v pefiaznych tstavoch. Urokova miera bola stanovena do vypoétu pre celé
posudzované obdobie v jednotnej vyske 0,30 % (II. Stvrtrok 2018))- nové vklady s viazanostou od jedného do dvoch rokov-
nefinancné spolocnosti (zdroj: www.nbs.sk). Sadzba dane z prijmu 19 % je platna pre fyzické osoby.

Nové vklady: * Nefinanéné spoloénosti .11
gis.1. Celkom® wilady splatns vidady s dohodnutos splatnoston viclady s vipovednos lehoton *
Obdobie napofiadani=”| 4,5 p od1do2R nad 2R do 3 M ned3M  |*
01/18 20 0.05 0,01 017 075 0,70 0.50 0,02
02/18 21 0,05 0.01 0.10 022 0.04 0,50 0,02
03/18 22 0,05 0,01 0,09 0.18 0,29 0.50 0,04
L itvrt'rok 2018 23 0,05 0,01 0,15 038 034 0,50 0,02
04/18 24 0,05 0.01 017 0.22 0.00 051 0.04
05/18 23 0.04 0,01 0.15 0.49 0,08 0.48 0,04
06/18 26 0,04 0,01 0,00 0.18 0,02 0,57 0.04
11 étvrt'rok 2018 27 0,04 0,01 0,14 030 0,04 0,52 0,04
L polrok 2018 18 0.04 0,01 0,14 0.34 0,19 0.51 0,03
VSH m2 pozemku polohovou diferenciaciou: 36,450 Eur
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 25 rokov
Urokova miera: 0,30 %
Daii z prijmu: 19%
Koeficient zohl'adiiujuci daiiové zataZenie: 1,19
Pocet M] pozemku: 4,00 m2
L. - “ (1+k)"*k
N&jom za rok na m2: VSHNPM] = VSHPOZM] * [(1 1on 1j| *kp

(1+0,0030)25 % 0,0030
(1+0,0030)25 -1
Najom za rok spolu: VSHNp=M* VSHNPM] = 4,00 m? * 1,803 Eur/m2 /rok = 7,21 Eur/rok

VSHNPM] =36,450 *[ }* 1,19 = 1,803 Eur/m?2/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

Podl'a Obcianskeho zdkonnika, vecné bremena obmedzuji vlastnika nehnutelnej veci v prospech niekoho iného tak, ze je
povinny nieco trpiet, nieCoho sa zdrzat alebo nieco konat. Prava zodpovedajice vecnym bremenam su spojené bud s
vlastnictvom urcitej nehnutel'nosti, alebo patria urcitej osobe. Vecné bremena spojené s vlastnictvom nehnutelnosti
prechadzaju s vlastnictvom veci na nadobudatel'a. Pokial' sa ucastnici nedohodli inak, je ten, kto je na zaklade prava
zodpovedajuceho vecnému bremenu opravneny uzivat cudziu vec, povinny znasat primerane naklady na jej zachovanie
a opravy, ak vSak vec uziva aj jej vlastnik, je povinny tieto naklady znasat podl'a miery pouzivania. Vlastnik je povinny strpiet,
aby v stave nudze alebo v naliehavom verejnom zaujme bola na nevyhnutnt dobu v nevyhnutnej miere a za ndhradu pouzita
jeho vec, ak ucel nemozno dosiahnut inak. Vo verejnom zaujme mozno vec vyvlastnit alebo vlastnicke pravo obmedzit, ak
ucel nemozno dosiahnut inak, a to len na zaklade zakona, len na tento tcel a za nahradu.

Vypocet vs§eobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona takto:

a) Prava spojené s nehnutelnostou sa odhadnu tak, Ze sa zisti vyhoda, ktord tieto prava prindsaju opravnenému
(vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa vynasobi pri pravach casovo neobmedzenych
dvadsiatimi, pri pravach Casovo obmedzenych poctom rokov, pocas ktorych ma pravo eSte trvat, najviac vsak
dvadsiatimi.

b)  Zavady viaznuce na nehnutel'nostiach sa odhadnu podl'a hospodarskej ujmy, ktorad vyplyva zo zavady pre zatazeného
(vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu buducich zniZenych odcerpatelnych zdrojov
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oproti beznym odcerpatelnym zdrojom) pocas ¢asovo obmedzeného obdobia. Pri zadvadach neobmedzeného trvania sa
vezme za zaklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach presne obmedzeného trvania toto obdobie.

VSeobecnu hodnotu ro¢ného najmu za pozemok je mozné stanovit na baze jeho vSeobecnej hodnoty, a aj porovnavanim.
Vynosova metdéda vyzaduje ako vstupnu veli¢inu na vypocet od¢erpatelného zdroja vynos dosahovany formou prendjmu.
Vynosova hodnota je znalecky odhad sticasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutel'nosti formou
prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Bezny odcerpatelny zdroj je pefiazna suma, ktoru ziska vlastnik pri riadnom hospodareni, ked’' zavada neexistuje. Beznym
odcerpatel'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. dain z pozemku), ktory sa
objektivizuje odhadom straty pri beznom hospodareni. Zohl'adnenie straty je nevyhnutnou podmienkou objektivizicie.
Spravidla sa strata uvaZzuje v rozsahu od 0 % do 75 %, pricom 0 % sa pouziva ojedinele pri pozemkoch s nadpriemerne
vysokym zaujmom o ich ndjom. Hodnota 75 % sa pouziva v pripadoch, ked existuje predpoklad, Ze o pozemky v danom
mieste je vel'mi nizky zaujem o ich najom.

Budtci zniZeny odcerpatelny zdroj je pefiazna suma, ktoru ziska vlastnik pri riadnom hospodareni v ¢ase trvania zavady
(urc¢itého obmedzenia uZzivania). Buddcim zniZenym odcerpatelnym zdrojom sa spravidla rozumie disponibilny vynos z
prendjmu pozemku so zohl'adnenim zavady. Na jednoznacnejSie od¢lenenie 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 nakladov, ktord moéZe byt zvysSena v pripadoch, ked v
suvislosti s existenciou zavady vyplyvaju pre zataZeného dalSie vydavky, ktoré beZne nevznikaji. Naopak poloZzka nakladov
moZe byt zniZend v pripadoch, ked v suvislosti s existenciou zavady niektoré vydavky hradi opravneny (napr. dan z
pozemkov).

Obmedzenie z titulu zavady sa stanovuje v percentach individualne podla druhu arozsahu zavady. Maximalna hodnota
odhadovaného obmedzenia (100%) nastava v pripadoch, ked' je cely pozemok zatazeny bez moznosti jeho d'alSieho vyuZitia
vlastnikom- v takom pripade vlastnik nemd mozZnost ziskat vynos z prenajmu. Minimalna hodnota odhadovaného
obmedzenia nastava v pripadoch, ked’ je pozemok nad’alej vyuzivany vlastnikom na povodny tcel s minimalnym zasahom do
jeho uzivacich prav - jedna sa o pripady prava umiestnenia podzemného alebo nadzemného vedenia inzinierskej siete, ktoré
bolo zriadené za jednorazovu odplatu alebo bezodplatne.

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 budtcich znizenych odcerpatelnych zdrojov oproti beznym
odcerpatelnym zdrojom) pocas ¢asovo obmedzeného obdobia. Pri zdvadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad
vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zdvadach 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 (prevadzkové, na udrzbu, spravne), odhad straty a pripadne podiel pozemku na dosahovani vynosu (v pripadoch
stavieb umiestnenych na vlastnych pozemkoch). Budtci zniZzeny odcerpatel'ny zdroj sa vypocita tak, Ze od hrubého vynosu
urceného rovnako ako pri beznom odcerpatelnom zdroji sa odpocita okrem nakladov, odhadu straty a pripadného podielu
pozemku na dosahovani vynosu aj ocakdvand/ odhadovand miera obmedzenia z titulu zivady. Odhadovand 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 moze
pozemok vyuZzivat aj vlastnik; umiestnenie podzemnej inzinierskej siete na pozemku, kedy vlastnik méze vyuzivat povrch
pozemkKu, a pod.

4.1 Pravo prechodu a prejazdu

Mieru beZnej straty odhadujem vo vyske 65 %. Vol'ba takejto hodnoty vyplyva z moZnosti jeho sticasného vyuzitia, polohy,
vymery- limitovaného pripadného mozného zaujmu o prenajom (je mala pravdepodobnost prenajmu danych ploch.) Beznu
stratu vynosu z ndjmu po zriadeni vecného bremena uvazujem vzhl'adom na typ planovaného vecného bremena- vo vyske
80%. Vyska straty je uvazovana z dévodu, Ze vlastnik pozemku bude musiet strpiet pravo prechodu a prejazdu ale zaroven
moze pouzivat pozemky na doterajsi ucel.

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu a naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady
neuvazujem.

4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 0,3%

4.1.2 BeZny hruby prijem

Nazov Vypocet M] M] Pocet M] Hruby prijem/M] [Eur/rok] ‘ Hruby prijem spolu [Eur/rok]

Vynos z ndjmu 4 m? 4,00 1,803 7,21
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4.1.3 Bezny odcerpatel'ny zdroj

Naklady = 0,00 Eur/rok
Odhadovana strata: 65 %

Bezny odcerpatel'ny zdroj (OZsk):
0Zpe=7,21-0,00 - 4,69(65% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 2,52 Eur/rok

4.1.4 Budiici zniZeny od¢erpatel'ny zdroj

Naklady = 0,00 Eur/rok

Odhadovana strata: 65 %

Obmedzenie z titulu zavady:

skutocné: 80 %

prepocitané vo vztahu k beznému odcéerpatelnému zdroju so zohl'adnenim

odhadovanej straty 80 * (100-65)/100 = 28,00 %

Budtici od¢erpatelny zdroj (OZpu):
0Zpu =7,21- 0,00 - 4,69(65% strata) - 2,02(28% obmedzenie) = 0,50 Eur/rok

4.1.5 Hospodarska ujma

OZnu = |0Zpu - 0Zgg| = |0,50 - 2,52| = 2,02 Eur/rok

4.1.6 Vseobecna hodnota prava a zavady

Urokova miera: k=0,3/100=0,003

Vseobecna hodnota ro¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena

. 1+K)N-1
VsHyg = 0Z * (A+k- -1
(1+KN*k
(1+0,003)1-1
(1+0,003)1*0,003

VSHyp =2,02 *

VSHys = 2,01 Eur

VSHvemy = VSHve/ M = 2,01 / 4 = 0,50 Eur/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

. 1+k)0-1
V8Hyg = 0Z * (A+k) -1
(1+K)N*k
(1+0,003)20-1
(1+0,003)20% 0,003

VSHypg = 2,02 *

VSHvs = 39,15 Eur

VSHysy = VSHys/ M] = 39,15 / 4 = 9,79 Eur/m2

Znalecky posudok ¢. 27/2018
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I1I. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

ULOHA:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena- pravo prechodu a prejazdu na novovytvorenom pozemku parcelné cislo
8509/6, v zmysle geometrického planu ¢islo 137/2017, obec Bratislava, katastralne izemie Raca,

pre ucel stanovenia jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena.
ODPOVED:

Ku diiu 03.08.2018, stanovujem odhad vSeobecnej hodnoty vecného bremena pravo prechodu aprejazdu na
novovytvorenom pozemku parcelné ¢islo 8509/6, v zmysle geometrického planu ¢islo 137/2017, obec Bratislava, katastralne
uzemie Raca, pre ucel stanovenia jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena., vo vyske:

39,00 Eur

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [Eur]

Stavby
Pozemky
Pozemok parc. ¢. 8509/6 podl'a GP ¢. 137/2017, k. 4. Raca - parc. ¢. 8509/6 (4 m?2) 145,80

VsSeobecna hodnota celkom 145,80

VSeobecna hodnota zaokrihlene 145,00

Slovom: Jedenstostyridsatpat Eur

3. REKAPITULACIA NAJMU

Nazov Najom/M] [Eur/rok] ‘ Néjom [Eur/rok]

Pozemky
Pozemok parc. ¢. 8509/6 podl'a GP ¢. 137/2017, k. 0.
Raca

Spolu 7,21

1,803 7,21

Zaokruhlene 7,00

Slovom: Sedem Eur/rok

4. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [Eur] ‘ Vplyv na VSH

Préavo prechodu a prejazdu 39,15 znizZuje
Spolu VSH 39,15

Zaokrihlene | 39,00/

Slovom: Tridsat'devat Eur
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5. MIMORIADNE RIZIKA

Neboli zistené.

Znalecky posudok ¢. 27/2018

Znalecky tkon (znalecky posudok) bol vypracovany v Styroch exemplaroch, z ktorych tri odovzdané Objednavatel'ovi a jeden

ostava v archive Znalca.

V Bratislave dna 3.8.2018

IV. PRILOHY

Objednavka ¢. 0TS1801140 zo dia 06.04.2018 (1xA4)

Geometricky plan ¢. 137/2017, vypracovany diia 27.11.2017 (3xA4)

Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva & 7003, vyhotoveny z katastralneho portalu (1xA4)
Informativna kdpia z mapy- vyhotovena z katastralneho portalu (1xA4)
Uzemnoplanovacia informacia & MAGS OUIC 37858/17-44934 (2xA4)
Fotodokumentacia (1xA4)

oOUhkwWNE

SPOLU PRILOHY: 9xA4

Ing. Juraj Talian, PhD.
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