Znalecka organizacia: FINDEX s.r.o0., Cajakova 21, 811 05 Bratislava, ev.¢.: 900266
Spracovatel’: Ing. Peter Skakala, PhD., znalec v odbore stavebnictvo

Telefon/mobil: +421 903 221841, e-mail: peter@skakala.sk

Zadavatel’: Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam. 1, 814 99 Bratislava

Cislo spisu /objednavky: Objednavka ¢. OTS1904021, SNM/19/112/AL, zo dita 13.11.2019

DOPLNENIE ¢. 1
Znaleckého posudku ¢islo 72/2017

Vo veci: Aktualizdcia Znaleckého posudku ¢. 72/2017, vo veci stanovenia vysSky odplaty za
zriadenie vecného bremena na pozemkoch v Bratislave v k.u. Vajnory, parc ¢. 2176/5 - ostatné
plochy vo vymere 4035 m” a parc & 2176/7 - ostatné plochy vo vymere 392 m?, za &asovo

obmedzené obdobie od 07.05.2010 do 07.05.2018.

Pocet stran (z toho priloh): 19 (3)

Pocet vyhotoveni: 3



I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania

Ulohou znalca je aktualizacia Znaleckého posudku &. 72/2017, vo veci stanovenia vysky odplaty
za zriadenie vecného bremena na pozemkoch v Bratislave v k.u. Vajnory, parc ¢. 2176/5 -
ostatné plochy vo vymere 4035 m’ a parc & 2176/7 - ostatné plochy vo vymere 392 m’, za
casovo obmedzené obdobie od 07.05.2010 do 07.05.2018.

2. Uéel znaleckého posudku
Znalecky posudok je vyhotoveny pre ucely sidneho konania.
3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany
Znalecky posudok je vypracovany ku diiu vykonania miestnej obhliadky 14.11.2019.
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ ohodnocuje
Nehnutel'nost’ je ohodnotena ku ditu vykonania miestnej obhliadky 14.11.2019.
5. Podklady na vypracovanie doplnenia posudku
a) podklady dodané zadavatel’om
- Objednavka ¢. OTS1904021, SNM/19/112/AL, zo dina 13.11.2019
b) podklady ziskané znalcom

- Udaje o ponukovych cenach podobnych pozemkov v danej lokalite
- Statistické tidaje NBS o vyske Grokovych sadzieb z vkladov

- Sadzby dane z nehnutel'nosti pre Bratislavu

- Zistenia z miestnej obhliadky

6. Pouzité pravne predpisy a literatira

- Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich
predpisov, priloha €. 3.

- Zékon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zékonov, v plathom zneni

- Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladatel'och

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

- Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001

- Zékon €. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni

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

- Zbornik prednasok zo seminara - Zilinské univerzita v Ziline, november 2010

- Teorie oceniovani nemovitosti, prof. Bradac. a kol. - Akademické nakladatelstvi CERM, Brno
2008

- Zivotnost’ a opotrebovanie budov v znaleckej praxi - Vyparina, Tomko, Téth - 2008

- Ohodnocovanie nehnutel'nosti, Ilavsky a kol., 2012



7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov

Vseobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora
je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktoru by tieto mali
dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj
preddvajici buda konat’ s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.
Ekvivalentnym pojmom je trhovd hodnota. Vynosovd hodnota (HV) - je znalecky odhad
sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutelnosti formou prendjmu,
diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Vseobecnll hodnotu ro¢ného ndjmu za pozemok je mozné stanovit' na baze jeho vSeobecnej
hodnoty, alebo aj porovnavanim. Podkladom pre stanovenie vSeobecnej hodnoty najmu pozemku
vypoctom je stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku. Vychéadzajuc zo vSeobecnej hodnoty
pozemku sa v§eobecnd hodnota ndjmu pozemku stanovi nasledujicim vypoctom:

(1+k) M=k

VSH ndjmu = VSH poz X [ r1+k.}ﬂ—1] Xky [E/m?/rok]

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

kn — koeficient zohladnujici daniové zataZzenie dafiou z prijmu, ktory sa rovnd (100+N)/100,
kde N vyjadruje naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan z prijmu v percentach),

n — obdobie predpokladanej navratnosti investicie

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 vyndsobi pri
pravach casovo neobmedzenych dvadsiatimi, pri pravach ¢asovo obmedzenych poctom rokov,
pocas ktorych ma pravo este trvat’, najviac vSak dvadsiatimi.

b) Zavady viaznuce na nehnutel'nostiach sa odhadnt podl'a hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo
zavady pre zatazené¢ho (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy
(rozdielu budtcich zniZzenych odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom)
pocas ¢asovo obmedzené¢ho obdobia. Pri zdvadiach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad
vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zdvadach presne obmedzeného trvania toto obdobie.

8. Osobitné poziadavky zadavatel’a

Bez osobitnych poziadaviek.



II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE
a) Vyber pouzitej metody

Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadni podla hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo
zavady pre zatazenc¢ho (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy
(rozdielu budtcich znizenych odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom)
pocas Casovo obmedzeného obdobia. Pri zavadiach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad
vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zdvadach presne obmedzeného trvania toto obdobie.
BeZzny odcerpatelny zdroj sa v praxi stanovuje ako disponibilny vynos pri riadnom
obhospodarovani. Vypocita sa tak, ze od hrubého vynosu sa odpocitaju ndklady (prevadzkoveé,
na udrzbu, spravne), odhad straty a pripadne podiel pozemku na dosahovani vynosu (v pripadoch
stavieb umiestnenych na vlastnych pozemkoch). Buduci znizeny od¢erpatel'ny zdroj sa vypocita
tak, ze od hrubého vynosu ur¢ené¢ho rovnako ako pri beznom odc¢erpatelnom zdroji, sa odpocita
okrem nakladov, odhadu straty a pripadného podielu pozemku na dosahovani vynosu aj
ocakavana / 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 modze pozemok vyuzivat aj vlastnik; umiestnenie podzemnej
inZinierskej siete na pozemku, kedy vlastnik moze vyuzivat’ povrch pozemku, a pod.). Buduci
znizeny odcerpatelny zdroj sa ur¢i odhadom miery obmedzenia podla rozsahu prava.

Podkladom pre vypocet hodnoty vecného bremena je stanovenie vseobecnej hodnoty pozemku
a stanovenie vSeobecnej hodnoty ndjmu pozemku. VSeobecnd hodnota pozemku bola stanovena
metddou polohovej diferencidcie. Pre pouzitie vynosovej, pripadne porovnavacej metddy nie st
dostupné pouzitelné podklady. VSeobecnd hodnota najmu pozemku bola nésledne stanovena
vypoctom, na zaklade vSeobecnej hodnoty pozemku. VSeobecni hodnotu ro¢ného najmu za
pozemok je mozné stanovit na baze jeho vSecobecnej hodnoty, alebo aj porovnavanim.
Vzhl'adom na Specifikd hodnotené¢ho pozemku, nie st dostupné prijate'né podklady pre pouzitie
porovnavacej metddy na vycislenie hodnoty ndjmu predmetného pozemku.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje
Vypis z Katastra nehnutelnosti, LV €. 2176, okres Bratislava III, katastralne izemie Vajnory:

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape
- parc ¢. 2176/5, vymera 4035 m’, ostatné plochy

- parc & 2176/7, vimera 392 m’, ostatné plochy

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por.¢. Nazov Spoluvlast. podiel
1 Golecova Eva r. Golecova, Ondrejovova 24, Bratislava 1/18
2 Zeman Pavol, Gessayova 12, Bratislava 1/18
3 Darnadi Milan, Budovatel'ska 18, Bernolakovo 29/198
4 Fekete Vladimir r. Fekete, Pracanska 41, Bratislava 1/18
5 Radosinsky Michal r. Radosinsky, Ing., Budatinska 37, Bratislava 1/18
6 VitaloSova Margita r. Horvathova, PhDr., Macharova 3, Bratislava 29/198
7 Kukuckova Veronika r. Zemanova, Koncova 34, Bratislava 1/18



8 Stellar Frantisek, Bani¢ova 70, Bratislava 1/18

9 Panakova Frantiska r. Zemanova, Chlumeckého 3, Bratislava 1/18
10 Golecova Eva, Ondrejovova 24, Bratislava 1/44
11 Vitekova Beata r. Golecova, Saldova 5, Bratislava 1/44
14 Kukuckova Veronika, Koncova 34, Bratislava 2/22
15 Mazarova Gabriela r. Stelarova, Rybni¢na 27, Bratislava 2/22
16 Panakova FrantiSka, Chlumeckého 3, Bratislava 2/22

CAST C: TARCHY - Bez zapisu.

Iné tdaje:

Rozhodnutie o oprave chyby X - 39/10.
Rozhodnutie o oprave chyby X - 39/10.
Rozhodnutie o oprave chyby X - 39/10.
Rozhodnutie o oprave chyby X - 39/10.
Protokol X 262/05 z 7.12.2005
Rozhodnutie o oprave chyby X - 39/10.
Rozhodnutie o oprave chyby X - 39/10.
Rozhodnutie o oprave chyby X - 39/10.
10 Rozhodnutie o oprave chyby X - 39/10.
11 Rozhodnutie o oprave chyby X - 39/10.
14 Rozhodnutie o oprave chyby X - 39/10.
15 Rozhodnutie o oprave chyby X - 39/10.
16 Rozhodnutie o oprave chyby X - 39/10.
Pozndmka: Bez zapisu.
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¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia

Miestna obhliadka nehnutelnosti bola vykonana dna 14.11.2019. Na miestnej obhliadke bol
zisteny skutkovy stav nehnutel'nosti, vratane situdcie okolia.

d) Technicka dokumentacia, porovnanie siiladu dokumentacie so zistenym stavom
Predmetom posudzovania je pozemok, nebola posudzovand Ziadna stavebno-technickd, resp.
projektova dokumentacia.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie stiladu iidajov katastra so zistenym stavom

Udaje uvedené v evidencii katastra s v sulade so zistenym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia
Pozemok - parcela &. 2176/5, vymera 4035 m’, ostatné plochy

- parcela &. 2176/7, vymera 392 m®, ostatné plochy
g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia

- Ostatné parcely uvedené na LV €. 2176 v k.u. Vajnory nie st predmetom ohodnotenia.



2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Vseobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktora by tieto mohli dosiahnut’ na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci buda
konat’ s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnttkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

Vseobecni hodnotu pozemkov mozno zistit pomocou metdody polohovej diferenciacie,
porovnavacou metddou a vynosovou metddou.

Vseobecnl hodnotu ro¢ného najmu pozemku je mozné stanovit’ na baze vSeobecnej hodnoty
pozemku a vSeobecnll hodnotu ndjmu pozemku je mozné stanovit’ aj porovnavanim.

2.1 POZEMKY

METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
a) Analyza polohy nehnutel’nosti

Hodnoteny pozemok sa nachadza v Bratislave III, m.¢. Vajnory, na hlavnej ceste, ktora je
pokraovanim Puchovskej ulice smerom do Svétého Jura a do Pezinka. Uceleny pozemok
lichobeznikového tvaru sa sklada z dvoch parciel ¢. 2176/5 a 2176/7, s celkovou vymerou
4427 m*. Pozemok je umiestneny v rovinatom az mierne svahovitom teréne a zastavany je
Stvorpruhovou asfaltovou cestnou komunikaciou, ktord spaja hlavné mesto Bratislava s mestom
Pezinok. Mestska Cast’ Vajnory je sucastou izemia hlavného mesta a hodnoteny pozemok lezi na
hranici zastavaného tzemia mesta. V najblizS8om okoli sa nachédzaji vinohrady vo volnom
teréne, zelezni¢na trat’ popri cestnej komunikacii a Cerpacia stanica pohonnych hmot pri hlavne;j
ceste.

Podl'a izemného planu Hlavného mesta SR Bratislava, je funkéné vyuzitie tohto Gizemia ako
ostatnd ochrannd a izolacna zelen, stabilizované izemie, kde je pripustné umiestinovat najma
zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti s ochrannymi pasmami.

Koeficient redukujucich faktorov bol pouzity v hodnote 0,50 z dévodu daného sti¢asného stavu
vyuzivania pozemku a obmedzenej moznosti jeho samostatného vyuzitia aj v budicnosti.
Povysujuce faktory sa nevyskytuji.

b) Analyza vyuzitia nehnutel’nosti

Vyuzitie hodnoteného pozemku je v sucasnosti dané skutkovym stavom - je na iom postavena
hlavna cestna komunikacia Bratislava - Pezinok, ako trvalé stavba na cudzom pozemku.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti

Vlastny pozemok vyuZziva v plnom rozsahu jeho uzivatel’ a vlastnik pozemku ho nemdéze nijako
uzivat’.



Foto z miestnej obhliadky

- parcela €. 2176/5

- parcela ¢. 2176/7




Parcela Druh pozemku Spoluvlastnicky podiel Vymera [m’]
2176/5 ostatna plocha 1/1 4035,00
2176/7 ostatna plocha 1/1 392,00
Spolu vymera 4 427,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHpyy = 66,39 €/m’
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zony
K samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000 obyvatelov,
.S . | prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vSeobecnej ) . ., . PO 1,00
situdcie mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych stavieb v délezitych
centrach turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske
oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov
ky
koeficient intenzity  |2. - inzinierske stavby, chranené loziskové tizemia 0,70
vyuzitia
kp . — ‘e . .
Koeficient dopravngch 4. pozemky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadnej 1,00
, dopravy
vzt'ahov
kg 4. vyrobné izemia s prevahou ploch pre priemyselnu vyrobu a
koeficient funkéného |sklady (priemyselna poloha), plochy uréené pre verejné 0,90
vyuZzitia Gzemia dopravné a technické vybavenie
ki . e S
otn et |2 5058 e (oot piris e by |
infrastruktiry pozemku Jny - Nap y vody. y
kz
koeficient povysujucich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kg 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
koeficient redukujucich | mozZnej zdstavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, 0,50
faktorov chranené Gizemia, neobmedzujice regulativy zastavby a pod.)
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie |kpp=1,0 * 0,70 * 1,0 * 0,90 * 1,0 * 1,0 * 0,50 0,3150
Jednotkova v§eobecna hodnota v
pozemku VSHyy = VHwy * kep = 66,39 €/m” * 0,3150 20,91 €/m’
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 2176/5 4 035,00 m* * 20,91 €/m* * 1/1 84 371,85
parcela ¢. 2176/7 392,00 m” * 20,91 €/m” * 1/1 8 196,72
Spolu 92 568,57




3. NAJIMY

NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 Pozemok v k.u. Vajnory

Vseobecntl hodnotu ro¢ného ndjmu za pozemok je mozné stanovit' na baze jeho vSeobecnej
hodnoty, alebo aj porovnavanim. Vzhl'adom na $pecifikd hodnoteného pozemku, nie st dostupné
prijatelné podklady pre pouzitie porovnavacej metédy na vycislenie hodnoty néjmu
predmetného pozemku.

Vychadzajic zo vseobecnej hodnoty pozemku sa vSeobecna hodnota ndjmu pozemku stanovi
nasledujucim vypoctom:

14k M=l
(1+k)"-1

VSH najmu = VSH poz X [ ] Xk, [€/m?/rok]

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

kn — koeficient zohl'adnujuci danové zatazenie daiiou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100,
kde N vyjadruje ndklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan z prijmu v percentach),

n — obdobie predpokladanej navratnosti investicie

Vyhlaska ¢. 492/2004 uvadza obvyklé obdobie névratnosti investicie v intervale od 15 do
40 rokov. V tomto pripade je pri vypocte vysky ro¢ného najmu stanovena doba navratnosti
investicie v rokoch takym spdsobom, ktory zohl'adiuje sice pomerne dobrti polohu pozemku,
aviak s negativnym vplyvom daného dlhodobého téelu vyuzitia. Urdenie dizky obdobia je na
vol'be znalca, ma vSak byt urené v zavislosti od ekonomickych, polohovych a fyzickych
faktorov. Pod pojmom investicia uvazujeme kupnu cenu pozemku. Spodnd hranica
odporuc¢aného intervalu je vhodna pre pozemky s vysokym predpokladom navratnosti
(oCakavany vysoky ndjom), umiestnené v dobrej polohe (spravidla v centre sidla) a s dobrymi
fyzickymi charakteristikami (pripojenie na technickl infraStruktiru, moznost zastavby
viacpodlaznymi budovami podl'a platného uzemného planu a pod.). Horna hranica odporucaného
intervalu je vhodna pre pozemky s nizkym, pripadne az ziadnym predpokladom navratnosti
(o¢akavany nizky az ziadny vynos), 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
infrastruktiaru, nevhodny tvar pozemku, bez moznosti zastavby). Pri urCeni urokovej miery sa
vychadza zo zakladnej trokovej sadzby Eurdpskej centrdlnej banky a z trokovych sadzieb
terminovanych vkladov v pefiaznych ustavoch. Urokova miera bola do vypoétu stanovend na
zéklade zistenych publikovanych aktudlnych trokovych sadzieb komerénych béank, podla
Statistickych udajov NBS (www.nbs.sk ), ako priemernd hodnota pre dané obdobie z vkladov
nefinanénych spolo¢nosti a domécnosti. Vo vypocte je pouzitd aktudlna sadzba dane z prijmu,
resp. priemer sadzieb platnych pre pravnické a fyzické osoby (vSeobecna hodnota).

VSH m’ pozemku polohovou diferenciiciou: 20,910 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 30 rokov
Urokova miera: 1,40 %
Daii z prijmu: 20 %
Koeficient zohladiiujici danové zat’aZenie: 1,20

Poc¢et MJ pozemKu: 4 427,00 m*



5 5 (L+kn*k
Njom za rok na m*: VSHNpMJ = VSHpozMJ * {(1 +In - J *kn

(1+0,0140)30 * 0,0140
(1+0,0140)30 - 1

VSHNpPMJ = 20,910 * { } * 1,20 = 1,030 €/m2/rok

Ndjom za rok: VSHNp =M * VSHNpMJ = 4 427,00 m2 * 1,030 €/m2/rok = 4 559,81 €/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Umiestnenie trvalej stavby

Podl'a Obcianskeho zakonnika, vecné bremend obmedzuju vlastnika nehnutel'nej veci v prospech
niekoho iného tak, ze je povinny nieCo trpiet, nieCoho sa zdrzat alebo nieCo konat’. Prava
zodpovedajuce vecnym bremenam su spojené bud’ s vlastnictvom urcitej nehnutelnosti, alebo
patria urcitej] osobe. Vecné bremend spojené s vlastnictvom nehnutelnosti prechadzaji
s vlastnictvom veci na nadobudatel’a. Pokial’ sa ti€astnici nedohodli inak, je ten, kto je na zéklade
prava zodpovedajuceho vecnému bremenu opravneny uzivat cudziu vec, povinny znasat’
primerane néklady 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 nidze alebo v nalichavom verejnom zaujme bola na
nevyhnutni dobu v nevyhnutnej miere a za ndhradu pouzita jeho vec, ak el 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 ucel a za nadhradu.

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona takto:

a) Prava spojené¢ s nehnutelnostou sa odhadnu tak, Ze sa zisti vyhoda, ktort tieto prava
prinasaju 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) Zéavady viaznuce na nehnutelnostiach sa odhadnt podla hospodarskej ujmy, ktora
vyplyva zo zavady pre zatazené¢ho (vlastnika). Vypocet sa vykond kapitalizaciou
hospodarskej ujmy (rozdielu budtcich znizenych od€erpatelnych zdrojov oproti beznym
odcerpatelnym zdrojom) pocas casovo obmedzeného obdobia. Pri zévadach
neobmedzeného trvania sa vezme za zadklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri
zavadach presne obmedzeného trvania toto obdobie.

Vseobecnll hodnotu ro¢ného ndjmu za pozemok je mozné stanovit' na baze jeho vSeobecnej
hodnoty, a aj porovndvanim. Vynosova metdéda vyzaduje ako vstupni veli¢inu na vypocet
odcerpatelného zdroja vynos dosahovany formou prendjmu. Vynosova hodnota je znalecky
odhad stcasnej hodnoty budicich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutel'nosti formou
prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

-10 -



VSeobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podl'a zakladného vzt'ahu:
VSHyg = SUM (OZ, / (1+k)") , t=1,2,..n

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

n - ¢asové obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvani plati n = 20 rokov (rok),
k - trokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare (%/100).

Bezny odcerpatelny zdroj je pefiaznd suma, ktort ziska vlastnik pri riadnom hospodareni, ked’
zévada neexistuje. Beznym odcerpatel'nym zdrojom sa spravidla rozumie disponibilny vynos z
prendjmu pozemku bez zohl'adnenia zdvady. Disponibilny vynos sa stanovi ako rozdiel prijmov
(hrubého vynosu z najmu pozemku) a ndkladov (min. dan z pozemku), ktory sa objektivizuje
odhadom straty pri beznom hospodareni.

Zohl'adnenie 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 zaujmom o ich najom. Hodnota 75 % sa pouziva v pripadoch, ked’ existuje predpoklad,
ze o pozemky v danom mieste je vel'mi nizky zaujem o ich najom.

Buduci znizeny odCerpatelny zdroj je penazna suma, ktora ziska vlastnik pri riadnom
hospodareni v case trvania zavady (urCit¢tho obmedzenia uzivania). Buducim znizenym
odCerpatelnym zdrojom sa spravidla rozumie disponibilny vynos z prendjmu pozemku so
zohl'adnenim zavady. Na jednoznacnejSie odc¢lenenie vplyvu zdvady na dosahovani vynosu
z prenajmu pozemku sa jej vplyv odhaduje oddelene od straty, aj ked’ obmedzenie ju svojim
spdsobom zvysuje, resp. zvysuje riziko straty prijmu.

Rozdiel oproti vypoctu bezné¢ho odcerpatelného zdroja je v polozke nakladov, ktora moze byt
zvysend v pripadoch, ked’ v suvislosti s existenciou zavady vyplyvaji pre zatazené¢ho dalSie
vydavky, ktoré bezne nevznikaju. Naopak polozka ndkladov moze byt’ znizena v pripadoch, ked’
v suvislosti s existenciou zavady niektoré vydavky hradi opravneny (napr. dan z pozemkov).

Obmedzenie z titulu zavady sa stanovuje v percentach individudlne podl'a druhu a rozsahu
zdvady. Maximalna hodnota odhadovaného obmedzenia (100%) nastava v pripadoch, ked je
cely pozemok zatazeny bez moZnosti jeho dalSieho vyuzitia vlastnikom - v takom pripade
vlastnik nema moznost' ziskat vynos z prendjmu. Minimalna hodnota odhadovaného
obmedzenia nastava v pripadoch, ked’ je pozemok nad’alej vyuzivany vlastnikom na pdvodny
ucel s minimalnym zdsahom do jeho uZzivacich prav - jedna sa o pripady prava umiestnenia
podzemného alebo nadzemného vedenia inzinierskej siete, ktoré bolo zriadené za jednorazovu
odplatu alebo bezodplatne. Cudzia stavba obmedzuje vlastnika pozemku v jeho vyuzivani na
dobu neur€ita v rozsahu 100 %.

Pri stanoveni vysky odcerpatelnych zdrojov su odbornym odhadom urcené spravne naklady,
naklady na prevadzku, udrzbu a dan z nehnutel'nosti. Vyska dane z nehnutel'nosti je stanovena
podl'a aktualne platného vSeobecne zavizného nariadenia o miestnych daniach. Predmetom dane
z pozemkov nie su Casti zastavanych ploch a nadvori, ktoré su zastavané stavbami, ktoré su
predmetom dane zo stavieb alebo dane z bytov, pozemky alebo ich casti, na ktorych st
postavené pozemné komunikacie s vynimkou verejnych ucelovych komunikacii.
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4.1.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena:

Zavada viaznuca na nehnutel’'nosti

Obdobie: Casovo obmedzené
Doba trvania: 8r.
Urokova miera: 1,40 %
4.1.2 Bezny hruby prijem
Hruby Hruby prijem spolu
Nézov Vypotet MJ | MJ | Potet MJ |  prijem/MJ y pryem sp
[€/rok]
[€/rokK]
Najom za 4427 m> | 442700 1,03 455981
pozemok

4.1.3 BeZny odcerpatel’ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynaloZeného

Naklady vzorcom [€/rok]

Naklady spolu [€/rok]

nakladu
Spravne naklady 4559,81*0,15 683,97
I’\Iakvlady na prevadzku a 4559.81%0,10 455.98
udrzbu
Dan z nehnutel'nosti 4427%5,97*1,05/100 277,51
Predpokladané bezné 1417,46

naklady spolu:

Odhadovana strata:

25 %

BeZny odcerpatel’ny zdroj (OZzg):
OZpg =4 559,81 -1417,46 - 1 139,95 (25% strata) - 0 (0% obmedzenie) =2 002,40 €/rok

4.1.4 Buduci zniZeny odc¢erpatel’ny zdroj

Néklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohPadnenim zavady

Nazov vynaloZeného

Naklady vzorcom [€/rok]

Naklady spolu [€/rok]

nakladu
Spravne naklady 4559,81*0,20 911,96
Dan z nehnutel'nosti 4427%*5,97*1,05/100 277,51
Pt:edpokladane buduce 1189.47
naklady spolu:
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Odhadovana strata: 25 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutocné: 100 %

prepocitané vo vztahu k beznému od¢erpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty

100 * (100 - 25) / 100 = 75,00 %

Budici odCerpatel’ny zdroj (OZgy):

OZpy=4559,81 -1189,47 - 1 139,95 (25% strata) - 3 419,86 (75% obmedz.) = - 1 189,47 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma
OZyy = |0Zpy - OZgg| = |- 1 189,47 - 2 002,40| = 3 191,87 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

Urokova miera: k=1,4/100=0,014

VSeobecna hodnota ro¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena
)% 1 + k n - 1
V§Hyp = oz * WK1
(1+kn*k
(1+0,014)] -1
(1+0,014)1 0,014

VSHypg =3 191,87 *

VSHys =3 147,80 €
VSHyewy = VSHys/ MJ =3 147,80 / 4427 = 0,71 €/m’

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

(1+kn*k
(1+0,014)8 -1
(1+0,014)8 * 0,014

VSHyR =3 191,87 *

VSHyg = 23 998,53 € VSHypmy = VSHyp/ MJ = 23 998,53 / 4427 = 5,42 €/m°
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III. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Ulohou znalca bolo aktualizovat Znalecky posudok & 72/2017, vo veci stanovenia vysky
odplaty za zriadenie vecného bremena na pozemkoch v Bratislave v k.a. Vajnory, parc €. 2176/5
- ostatné plochy vo vymere 4035 m” a parc & 2176/7 - ostatné plochy vo vymere 392 m’, za
¢asovo obmedzené obdobie od 07.05.2010 do 07.05.2018, pre tcely sudneho konania.

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

Vecné bremend obmedzuju vlastnika nehnutelnej veci v prospech niekoho iného tak, ze je
povinny nieco trpiet, nieCoho sa zdrzat alebo nieCo konat. Vecné bremend spojené
s vlastnictvom nehnutel'nosti prechddzaju s vlastnictvom veci aj na nadobudatela. Vypocet
vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykond tak, Ze zdvady viaznuce na nehnutel'nosti sa
odhadntl podl'a hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady pre zatazeného (vlastnika). Vypocet
sa vykona kapitalizdciou hospodarskej ujmy. Pri zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za
zéklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach presne obmedzeného trvania toto
obdobie.

VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov Vseobecna hodnota [€] Vplyv na VSH
Umiestnenie trvalej stavby 23 998,53 znizuje
Spolu VSH 23 998,53
Zaokruhlene 24 000,00

Slovom: Dvadsat’styritisic Eur

Vseobecnd hodnota nehnutelnosti, stanovend podla Vyhlasky ¢&. 492/2004 Z.z., obsahuje
obvykle aj dan z pridanej hodnoty. Aktudlna sadzba DPH je 20 % zo zdanitelného plnenia
(podl'a zékona ¢. 222/2004 Z.z. v platnom zneni).

Znalecky posudok vypracoval, méze potvrdit’ jeho spravnost’ a podat’ Ziadané vysvetlenia v zmysle
§17 ods. 7 zadkona ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladatel'och, v zneni neskorSich
predpisov a §16 ods. 2 Vyhlasky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladateloch: Ing. Peter Skakala, PhD.

V Bratislave, dina 18.11.2019

Ing. Peter Skakala, PhD.

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

C. Popis

pocet stran

1. Objednavka ¢. OTS1904021, SNM/19/112/AL, zo dna 13.11.2019
2. Statistické udaje NBS o vyske trokovych sadzieb z vkladov

SPOLU
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Objednavka ¢islo OTS1904021 SNM/19/112/AL

Odberatel’: Dodavatel’:
Hlavné mesto Slovenskej republiky FINDEX, s.r.o.
Bratislava

Oddelenie majetkovych vzt’ahov }

Primacialne namestie ¢. 1 Cajakova 21

814 99 Bratislava 81105 Bratislava

ICO: 00603481

DIC: 2020372596 ICO: 900266
DIC:
IC DPH:
Dodacia lehota: ihned Prenesena dafiova povinnost’Nie

Objednavame si u Vas aktualizaciu znaleckého posudku €. 72/2017 pouzitého ako dokaz v sidnom konani vedenom na
Okresnom stude Bratislava [ pod €. 18C/97/2013 (Margita VitaloSova c/a hlavné mesto SR Bratislava, o vydanie
odplaty za vecné bremeno), vyhotoveného za icelom stanovenia odplaty za zriadenie vecného bremena za ¢asovo
obmedzené obdobie od 7. 5. 2010 do 7. 5. 2017 podl'a zdkona ¢. 66/2009 Z. z. na pozemkoch reg "C" parc. €. 2176/5 -
ostatné plochy vo vymere 4035 m2 a parc. €. 2176/7 - ostatné plochy vo vymere 392 m2, k. 4. Vajnory, LV ¢&. 2176, vo
vlastnictve hlavného mesta. Znalecky posudok ziadame aktualizovat’ do 07. 05. 2018, jeho aktualizdcia bude opédtovne
pouzita v sidnom konani ¢. k. 18C/97/2013.

Cis. . Nazov polozky Podet JC s DPH Celkom s DPH
1 Sluzby znalcov (expertiza) 1,00 r
bez DPH:
DPH
Spolu s DPH:

Vyhotovil: Roziiovcova Monika ) .

) e zodpovedna osoba
lelefon ¢.: petiatka a podpis
Mobil €.

Na schvalenie v stlade s podpisovym poriadkom: Szabo Tomas
V Bratislave diia:  12.11.2019

Schvalené dna: 13.11.2019

Za dodavatela: Meno, priezvisko
peciatka a podpis
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Zdroj: www.nbs.sk

Slovensko
Urokové miery z vkladov (nové obchody) - EUR v [% p.a.]
Vklady domacnosti (S.14+S.15) Vklady nefinanénych spoloénosti (S.11) Repo
Vklady splatné Vklady s dohodnutou splatnostou Vklady s vypovednou lehotou | Vklady splatné Vklady s dohodnutou splatnostou
na pozi i do 1 roka nad 1 rok nad 2roky | do 3 mesiacov ‘ nad 3 mesiace | "? i i do 1 roka nad 1 rok nad 2 roky
a do 2 rokov a do 2 rokov

2010/ 05 0,36 1,46 2,29 2,38 0,69 1,52 0,11 0,44 1,68 1,75 -
2010/ 06 0,36 1,36 1,91 2,30 0,71 1,53 0,12 0,44 1,63 2,37 -
2010/07 0,35 1,28 2,20 2,25 0,75 1,54 0,11 0,59 1,71 1,41 -
2010/08 0,33 1,87 2,14 2,33 0,75 1,54 0,11 0,60 2,62 3,15 -
2010/09 0,30 1,85 2,30 2,08 0,75 1,53 0,15 0,62 2,62 3,32 -
2010/10 0,34 2,01 2,38 2,20 0,75 1,53 0,16 0,77 1,69 2,82 -
2010/ 11 0,35 2,21 2,39 2,48 0,76 1,54 0,14 0,78 3,13 5,84 -
2010/12 0,37 1,97 2,50 2,82 0,71 1,52 0,15 0,76 2,74 3,05 -
2011/01 0,38 2,25 2,72 2,67 0,73 1,52 0,29 0,89 2,27 1,13 -
2011/02 0,38 2,33 2,80 2,86 0,77 1,55 0,17 0,95 3,05 3,14 -
2011/03 0,40 1,83 2,76 2,92 0,84 1,55 0,20 0,95 1,73 3,08 -
2011/04 0,40 1,96 2,81 3,17 0,92 1,57 0,34 1,23 2,56 3,08 -
2011/05 0,40 2,13 2,81 2,83 0,95 1,58 0,24 1,30 2,81 2,71 -
2011/06 0,40 2,02 3,08 2,87 1,00 1,59 0,43 1,29 3,04 2,38 -
2011/07 0,39 1,96 3,11 3,34 1,05 1,63 0,24 1,29 3,06 4,05 -
2011/08 0,39 1,58 3,04 3,06 1,07 1,67 0,19 1,30 2,99 5,93 -
2011/09 0,39 1,78 3,02 3,09 1,07 1,65 0,29 1,32 2,62 3,09 -
2011/10 0,38 2,00 3,13 3,36 1,04 1,65 0,22 1,32 2,70 3,22 -
2011 /11 0,39 1,88 2,94 3,46 1,04 1,65 0,18 1,19 2,15 3,46 -
2011/12 0,41 1,92 3,19 3,69 1,04 1,65 0,15 1,00 2,44 4,38 1,25
2012 /01 0,42 2,16 3,45 3,60 1,08 1,69 0,13 1,00 2,36 3,70 -
2012/02 0,42 2,29 3,48 3,56 1,06 1,69 0,13 0,81 2,07 3,32 -
2012 /03 0,43 2,28 3,42 3,23 1,06 1,71 0,12 0,69 2,61 3,80 -
2012/ 04 0,46 2,24 3,47 3,29 0,94 1,74 0,12 0,62 2,17 3,44 -
2012/ 05 0,46 2,07 3,31 3,562 0,95 1,73 0,13 0,51 2,28 3,10 -
2012 /06 0,46 2,09 2,94 3,26 0,94 1,75 0,12 0,54 2,24 2,28 -
2012/ 07 0,45 2,34 3,00 3,12 0,91 1,74 0,10 0,57 1,04 2,75 -
2012 /08 0,45 2,39 2,91 3,35 0,83 1,68 0,10 0,52 1,90 0,53 -
2012/09 0,41 1,88 2,80 3,13 0,80 1,71 0,09 0,60 2,76 0,65 -
2012/10 0,42 1,96 2,60 3,01 0,79 1,71 0,09 0,66 2,79 0,13 -
2012/11 0,42 1,54 2,63 2,97 0,77 1,71 0,09 0,56 3,51 2,87 -
2012/12 0,42 1,82 2,79 2,96 0,72 1,72 0,09 0,52 2,99 3,17 -
2013 /01 0,43 1,81 2,70 3,05 0,61 1,74 0,10 0,52 3,01 4,55 -
2013 /02 0,45 1,77 2,58 2,12 0,67 1,71 0,09 0,44 2,47 2,30 -
2013/03 0,45 1,85 2,53 2,46 0,66 1,71 0,09 0,49 1,44 0,26 -
2013 /04 0,44 212 2,48 1,96 0,69 1,72 0,09 0,53 1,58 0,63 -
2013 /05 0,43 1,95 2,26 2,79 0,71 1,72 0,10 0,50 1,01 1,50 -
2013 /06 0,41 1,20 1,83 2,24 0,73 1,72 0,08 0,51 0,65 0,82 -
2013 /07 0,35 1,67 1,76 1,32 0,64 1,70 0,09 0,47 1,02 1,18 -
2013 /08 0,34 1,32 1,94 1,93 0,61 1,62 0,08 0,29 1,69 2,21 -
2013 /09 0,30 1,27 1,94 1,49 0,57 1,56 0,08 0,37 0,96 2,16 -
2013/10 0,30 1,28 1,92 2,01 0,57 1,56 0,08 0,29 1,90 2,05 -
2013 /11 0,30 1,46 1,89 2,67 0,56 1,54 0,08 0,36 0,92 1,44 -
2013/12 0,32 1,15 1,92 2,61 0,54 1,49 0,08 0,33 0,61 0,78 -
2014 /01 0,32 1,70 1,83 2,63 0,49 1,47 0,08 0,38 0,49 0,64 -
2014 /02 0,33 1,43 1,87 2,60 0,52 1,48 0,08 0,39 0,96 1,18 -
2014 /03 0,33 1,24 1,87 2,66 0,52 1,49 0,12 0,41 1,01 1,70 -
2014 /04 0,28 1,34 1,83 1,35 0,53 1,49 0,10 0,34 1,03 0,89 -
2014 /05 0,28 1,51 1,87 2,47 0,53 1,47 0,10 0,43 0,77 1,69 -
2014 /06 0,27 1,58 1,76 2,34 0,51 1,46 0,09 0,38 0,85 0,19 -
2014 /07 0,26 1,40 1,81 2,34 0,56 1,43 0,07 0,45 2,05 0,21 -
2014 /08 0,26 1,37 1,85 1,76 0,54 1,43 0,06 0,30 1,84 0,54 -
2014 /09 0,25 1,67 1,87 2,25 0,43 1,33 0,07 0,40 0,95 0,14 -
2014 /10 0,25 1,52 1,87 2,30 0,42 1,33 0,07 0,44 0,43 1,25 -
2014 /11 0,25 1,93 1,90 2,07 0,42 1,33 0,06 0,39 0,99 1,65 -
2014 /12 0,25 1,70 1,89 2,18 0,41 1,33 0,05 0,35 0,42 0,11 -
2015/01 0,25 2,12 1,77 1,93 0,38 1,33 0,05 0,35 1,36 1,40 -
2015/02 0,24 2,13 1,78 1,89 0,37 1,34 0,06 0,25 0,41 1,48 -
2015/03 0,24 2,02 1,73 1,91 0,37 1,34 0,06 0,22 1,89 0,47 -
2015/ 04 0,24 1,78 1,66 1,78 0,37 1,34 0,05 0,28 0,43 0,45 -
2015705 0,23 1,83 1,70 1,77 0,36 1,33 0,06 0,25 0,57 0,56 -
2015/ 06 0,20 1,47 1,81 1,92 0,37 1,33 0,04 0,29 0,32 0,52 -
2015/ 07 0,20 1,38 1,65 1,68 0,38 1,33 0,04 0,29 0,36 0,25 -
2015/08 0,20 1,64 1,35 1,73 0,38 1,33 0,04 0,14 0,48 0,08 -
2015/09 0,20 1,41 1,37 1,67 0,37 1,34 0,04 0,21 0,27 0,01 -
2015/10 0,20 1,22 1,38 1,79 0,37 1,34 0,04 0,17 0,33 0,89 -
2015/11 0,20 1,81 1,32 1,65 0,37 1,33 0,04 0,21 0,42 0,20 -
2015/12 0,19 1,47 1,30 1,55 0,37 1,33 0,03 0,23 0,40 1,98 -
2016/ 01 0,19 1,48 1,26 1,70 0,36 1,33 0,03 0,32 0,28 0,09 -
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Priemerna urokova miera z vkladov do 1 roka v obdobi od 07.05.2010 do 07.05.2018 je 1,40 %.
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok bol vypracovany znaleckou organiziciou zapisanou v zozname znalcov,
tlmo¢nikov a prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky,
v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné stavby, Odhad hodnoty nehnutelnosti,
Odhad hodnoty stavebnych prac, pod evidenénym ¢islom 900266.

Znalecky posudok/znalecky tkon je zapisany v denniku pod ¢islom 100/2019.

Znaleckd organizdcia si je vedomad nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku
/znaleckého tikonu.

Podpis Statutarneho organu
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